UNIVERSITE DE NEUCHATEL • INSTITUT DE GEOGRAPHIE 
Espace Louis-Agassiz 1 • CH - 2001 Neuchatel 


Etude de terrain 

LA GENTRIFICATION DANS LA 
MEDINA DE MARRAKECH 

AVRIL2008 

Corpus de textes 




TABLE DES MATIERES 


Introduction.5 

Blaise Dupuis et Sophie Marchand, assistant(e) 

Les producteurs de la gentrification.7 

Thuy-Van Nguyen et Isabelle Schoepfer 

Un exemple d’acteurs de la gentrification : Les proprietaries de maison d’hotes.25 

Sara Angelini & Ivan Godat 

La dynamique du developpement du secteur de l’hotellerie dans la medina de Marrakech.... 49 

Alexandre Steiner et Wilhelm Paulet 

Les artisans de la medina.67 

Meryl Jeannin et Soraya Ramareddy 

La mixite sociale, un atout pour les autochtones ?.85 

Dave Wisard et Olivier Silberstein 

Espace public de la medina : La place « Jemaa el Fna ».113 

Sandra Bessmann et Mathias Rota 


3 










INTRODUCTION 


Blaise Dupuis et Sophie Marchand, assistant(e) 


La geographic humaine permet d’etudier 1’organisation de l’espace par les societes humaines 
et reciproquement, le role de l’espace dans l’organisation de ces societes. Chaque annee, 
l’Institut de geographic de l’Universite de Neuchatel organise un exercice sur le terrain pour 
ses etudiants de licence et de master. Ainsi, durant cinq jours, les participants sont confrontes 
aux realties et aux problemes concrets que rencontre le chercheur dans ses recherches. Le but 
premier de cet exercice est de completer la formation theorique re§ue durant l’apprentissage 
academique par une experience pratique de recherche en articulant les dimensions spatiales et 
sociales specifiques a un contexte culturel. 

Dans leur questionnement, les etudiants ont apprehende ces relations avec comme theme 
d’approche la gentrification. Dans sa definition classique, ce concept designe la 
transformation physique et sociale de quartiers populaires par l’arrivee de membres de classes 
moyennes et superieures. La rehabilitation du bati existant augmente les prix des parcelles 
immobilieres, entrainant le deplacement des habitants les plus demunis. Le concept de 
« gentrification » a ete etendu recemment en termes d’acteurs, de formes et d’espaces pour 
inclure la creation et le developpement de nouveaux quartiers « branches », la transformation 
des commerces et des activites economiques, le tourisme et la frequentation des espaces 
publics. « Une gentrification etendue permet ainsi, et c’est a notre sens appreciable, de saisir 
ensemble les differentes facettes- residentielle, commerciale, esthetique- de l’« elitisation » 
des villes » (Rerat, Soderstrom, Besson, Piguet, 2008 :44). 

L’exercice de terrain s’est deroule en trois phases distinctes : 

1) dans un premier temps, un seminaire d’etude a ete organise. Les etudiants ont pu 
commencer a “defricher” le sujet et a faire connaissance avec le terrain d’etude choisi. Les 
etudiants se sont mis par deux et chaque groupe ainsi forme s’est attele a une thematique 
particuliere de la gentrification : au niveau residentiel, mais aussi au niveau touristique, des 
espaces publics et de l’artisanat. Ensuite, lors d’une presentation orale devant les autres 
participants, chaque equipe a enonce son projet de recherche, ses hypotheses ou objectifs 
de recherche et la maniere dont elle envisageait son travail durant les cinq jours de 
presence sur le terrain ; 

2) dans un second temps, les etudiants ont realise a proprement parler leurs enquetes sur le 
terrain et ont ensuite redige un rapport dans lequel ils exposent leurs resultats. Ces textes 
constituent la matiere de ce fascicule qui reflete, en quelque sorte, la somme et 
l’achevement d’un travail commun ; 

3) dans un troisieme temps, ils ont presente oralement une synthese des resultats obtenus au 
cours de leur travail de terrain. 
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Les precedents terrains ont ete realises en Valais, a la Brevine, Saignelegier, Tavannes, 
Boncourt et Saint-Ursanne en Suisse et, en France, a Cluny, Arbois, Omans, Abondance, 
Baume-Les-Dames, Munster, Salins-les-Bains, Morez Ronchamp, Poligny ou encore Crest. 
Pour l’exercice de terrain de l’annee 2008, le choix du terrain d’etude s’est porte sur 
Marrakech et les transformations spatiales et sociales qui ont cours dans la medina. 

La ville de Marrakech, avec environ 1 million d’habitants, est composee de la medina (ville 
historique entouree de remparts) et de la ville nouvelle adjacente, dont les quartiers principaux 
sont le Gueliz et l’Hivemage, realisee sous protectorat fran§ais en 1912. Avec plus de 600 ha, 
Marrakech possede la medina la plus etendue du Maghreb. Elle abrite environ 230000 
habitants soit 20% de la population de la ville et compte pres de 28000 maisons. Attirant les 
investisseurs et les touristes, la medina est en cours de gentrification depuis plusieurs annees 
et il s’agit de savoir a travers ce terrain quelles sont les caracteristiques et acteurs de la 
gentrification dans la medina de Marrakech ? De maniere plus generale, comment et pourquoi 
des formes urbaines se transforment en raison du developpement de flux d’informations, de 
personnes et de capitaux ? 

Marrakech est une ville riche pour le chercheur qui decide de s’y attarder. De plus, les 
etudiants de Neuchatel ont eu l’occasion de se confronter a un contexte culturel radicalement 
different du leur. Cette experience fut ainsi fructueuse tant sur le plan academique que 
personnel. 

Au nom de l’lnstitut de geographic et de tous ses etudiants, il nous reste a remercier pour leur 
aide precieuse : Abdel Lamhangar, geographe et responsable de l’agence de voyage « La voie 
lactee» a Lausanne, Moustapha Laarissa, professeur de philosophic a FUniversite de 
Marrakech, Imad El Ouariachi, eleve a FUniversite de Marrakech, et Abdelghani Bennis, 
ancien architecte municipal de la ville, ainsi que les habitants et professionnels de Marrakech 
qui ont eu la gentillesse de participer aux entretiens et de consacrer du temps pour repondre 
aux nombreuses sollicitations des etudiants. 

Ces remerciements s’adressent aussi a Fequipe des hotels Jnane Mogador et Eassouira qui 
nous a chaleureusement accueilli durant cette semaine. Les Professeurs de FInstitut de 
geographic de FUniversite de Neuchatel, les etudiants et les soussignes sont particulierement 
reconnaissants a toutes ces personnes d’avoir permis la realisation de ce travail dans des 
conditions optimales. 


Bibliographic indicative: 

Escher A., Petermann S., Clos B. 2001 : Gentrification in der Medina von Marrakech. 
Geographische-Rundschau, 53 (6) : 24-31. 

Lees, L., Slater, T. et Wyly, E. 2008: Gentrification, London, Routledge. 

Rerat, P., Soderstrom, O., Besson, R. et Piguet E. 2008: Une gentrification emergente et 
diversifiee : le cas des villes suisses. Espacse et Societes : Le gentrification urbaine, 132-133 
(1-2): 39-56 
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LES PRODUCTEURS DE LA GENTRIFICATION 


Thuy-Van Nguyen et Isabelle Schoepfer 


1. Introduction 

L’etude de la gentrification offre la possibility d’aborder de nombreuses thematiques qui y 
sont liees. Ainsi, dans le cadre du terrain a Marrakech, nous etaient proposees six thematiques 
de recherche. Pour notre part, nous nous penchons sur les producteurs de la gentrification a 
Marrakech, en cherchant a comprendre quels acteurs interviennent en amont de ce processus, 
ainsi que la maniere dont ces demiers contribuent a ce phenomene. 

Ainsi, par le biais de certaines lectures theoriques, nous nous sommes tout d’abord attachees a 
brosser un tableau general des acteurs susceptibles d’intervenir dans la production de 
gentrification. Nous avons constate un systeme impliquant une multitude d’acteurs prives et 
publics. Pour notre travail de terrain, il nous semblait plus judicieux de se pencher sur les 
acteurs prives. En effet, par rapport a un processus comme la gentrification, qui implique 
notamment des renovations de batiments et des transactions, les acteurs prives ont une 
reactivite plus forte, car ils ont la motivation financiere que l’acteur public n’a pas. De plus, 
au niveau de la realisation pratique, les acteurs prives sont plus facilement accessibles. Par 
ailleurs, nous avons egalement decide de nous entretenir avec un acteur public, capable de 
nous foumir des informations a propos du role de l’Etat, pour que nous puissions comprendre 
le contexte general de Marrakech. 

Concretement, la gentrification peut notamment s’observer par l’augmentation des 
renovations des batiments dans certains quartiers, ainsi que par la revente de ces biens a des 
personnes d’une classe sociale plus aisee. Ainsi, dans le cas de Marrakech, nous nous sommes 
particulierement penchees sur la renovation des riads dans la medina, puisque ces demiers 
sont les biens les plus demandes sur le marche de la medina, depuis une dizaine d’annees. 
Parmi les acteurs de la production de la gentrification dont nous avions pris connaissance, 
nous avons selectionne deux types d’acteurs, puisqu’il etait impossible de rencontrer toute la 
palette des acteurs dans le cadre du terrain de geographic. Nous nous sommes done 
concentrees plus specifiquement sur les agences immobilieres et les entreprises de renovation, 
qui sont des acteurs cles dans le parcours d’un riad, depuis sa vente par le premier 
proprietaire, jusqu’a l’achat par le proprietaire suivant. Evidemment, nous avons egalement 
du limiter geographiquement le terrain d’etude, afin de cerner au mieux la fraction du marche 
immobilier de la medina de Marrakech qui nous interesse. 


2. Question de recherche 

Ces elements nous conduisent a notre question de recherche, qui peut se formuler ainsi: 

Quel role jouent les agences immobilieres et les entreprises de renovation 
dans le processus de gentrification, dans la medina a Marrakech ? 
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Par cette question, nous souhaitons comprendre comment certains acteurs prives, comme les 
agences immobilieres et les entreprises de renovation, participent a la gentrification. En 
d’autres termes, nous aimerions creuser la question suivante : comment ce type d’acteurs 
intervient dans la renovation et la revente de riads, qui, comme nous l’avons vu plus haut, sont 
des faits qui peuvent mettre en lumiere un processus de gentrification ? Notre question de 
recherche mene egalement a un questionnement a propos du fonctionnement du marche 
immobilier de la medina de Marrakech, que nous souhaitons decrire, afin de mieux 
comprendre le contexte. Ainsi, pour parvenir a repondre au mieux a notre question de depart, 
nous avons formule des objectifs et des sous-questions moyennant lesquelles nous pensons 
pouvoir y repondre. 

Objectifs et sous-questions 

Notre premier objectif est de tenter de decrire le fonctionnement du marche immobilier de la 
medina de Marrakech, en matiere de renovation des riads. Cet objectif nous permet de brosser 
un tableau general du marche immobilier et de contextualiser notre sujet. Nous insistons sur le 
fait que nous souhaitons avant toute chose decrire ce marche et non pretendre a une 
comprehension totale, car cela serait trop complexe. 

Notre deuxieme objectif est de decrire de maniere approfondie une etape cle du parcours d’un 
riad : la renovation. En effet, elle augmente la valeur du bien immobilier et permet la 
rentabilite de l’activite immobiliere. Elle accroit egalement l’attractivite de ce bien aupres 
d’une population aisee, et est par consequent un element declencheur de la gentrification 
d’une ville. 

Notre troisieme objectif est d’etablir une liste des acteurs qui interviennent dans le parcours 
de l’acquisition d’un riad, depuis le vendeur (proprietaire a l’origine) jusqu’a l’acheteur du 
bien immobilier renove (nouveau proprietaire). Cet objectif nous permet de donner un apenju 
des intervenants, ainsi que de saisir le parcours d’un riad. 

Notre quatrieme objectif est de comprendre le role et les strategies des acteurs dans la 
renovation des riads dans la medina de Marrakech. Cet objectif est le point central de notre 
recherche. Nous essayons de comprendre 1’importance des acteurs prives, plus precisement 
celle des agences immobilieres et des entreprises de renovation, dans la renovation des riads. 
Comment se passe une renovation ? Cette derniere se fait-elle de maniere traditionnelle ou a 
l’occidentale ? Telle est une partie des questions qui trouveront reponse avec ce dernier 
objectif. 

En d’autres termes, nous tentons par ces objectifs d’apprehender certains mecanismes qui 
menent a la gentrification residentielle de la medina de Marrakech. 


3. Problematique 

Afin de saisir comment le processus de gentrification s’applique a Marrakech, nous portons 
un interet specifique aux producteurs de gentrification, c’est-a-dire aux personnes actives dans 
la renovation et/ou la construction de batiments. Notre but est alors de comprendre le role des 
acteurs prives dans l’offre de logements pour personnes fortunees. 

Pour la typologie des acteurs, nous nous referons a l’approche institutionnelle developpee par 
Paul KNOX (2000). Elle consiste en une analyse des differents capitaux (financier, 
commercial, foncier, etc.), d’ou l’on peut tirer une categorisation des acteurs. Nous pouvons, 
par une reflexion basee sur la categorisation de KNOX, dresser une liste des differents acteurs 
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prives potentiels : les entreprises, les artisans, les agences immobilieres, les 
promoteurs/innovateurs (marocains et etrangers), les banques (investissement de capital), qui 
produisent des logements, les renovent et les amenagent. La marge de manoeuvre de ces 
acteurs est en partie definie par les politiques urbanistiques des pouvoirs publics (amenagistes, 
architectes), mais nous ne nous attacherons pas a creuser cette question dans le present travail. 
Parmi ces acteurs prives potentiels, notre choix s’est porte sur deux acteurs essentiels a notre 
problematique, a savoir les agences immobilieres et les entreprises de renovations. Nous y 
reviendrons dans la partie methodologique. 

Quant a la gentrification, elle peut etre consideree selon deux points de vue. Soit comme le 
propose David LEY (1996), sous l’aspect de la demande (d’un certain type de logements), 
soit comme le propose Neil SMITH (1996, 2003) dans une perspective du point de vue de 
l’offre. En d’autres termes, Neil SMITH (1979) explique le phenomene de la gentrification 
par le poids economique de la promotion immobiliere et par le role du differentiel de loyer. 
Par contre, David LEY replace le phenomene par rapport a une strategic des acteurs, 
correspondant a une attirance pour des modes de vie et de consommation qu’autorise l’habitat 
au centre-ville. 

La theorie de Neil SMITH du differentiel de loyer situe la gentrification parmi des 
changements a long terme d'investissements et de desinvestissements dans l'environnement 
bati, et met l'accent sur les rapports entre prix du terrain et prix de la propriete batie, 
particulierement sur la maniere dont le desinvestissement rend possible un reinvestissement 
en capital 1 . Mais qu’est-ce veritablement le differentiel de loyer ? Quand la depreciation des 
constructions existantes est suffisamment avancee, c’est la situation ou la rente fonciere du 
site ou du quartier est plus faible que la rente fonciere potentielle dans son meilleur usage. 
Selon lui, la gentrification peut alors se produire quand ce differentiel est suffisant pour 
assurer un profit: « Lorsque le differentiel de loyer est suffisamment eleve, la gentrification 
peut se developper, dans un quartier donne, par differents acteurs, sur les marches fancier et 
immobilier. » (SMITH, 1979, p.545). 

Outre un changement dans la nature du pare de logements (statut d’occupation, prix, etc.) et 
un changement economique sur les marches foncier et immobilier, la gentrification implique 
aussi un changement dans la composition sociale des residents d'un quartier. 

Ensuite, SMITH (1979) identifie trois types de promoteurs dans les quartiers de 
gentrification : les promoteurs professionnels qui achetent les proprietes, les remettent en etat 
et les revendent pour le profit; les promoteurs proprietaires-occupants, qui achetent et 
rehabilitent la propriete pour l'habiter ensuite et les proprietaries qui louent le logement apres 
l'avoir remis en etat. 

Sa these pourrait se resumer ainsi: « La gentrification est le produit structurel des marches 
foncier et immobilier. Les flux de capitaux dont le taux de profit est le plus eleve et les 
mouvements de capitaux vers les banlieues avec la depreciation continue du capital des 
centres-villes, produisent en definitive la rente fonciere. Lorsque cet ecart se creuse 
suffisamment, la rehabilitation (ou, en ce cas, la renovation) peut commencer a concurrencer 
les taux de retour disponibles ailleurs et le capital revient. » (SMITH, 1979, p.546). 


1 II montre qu'au XIXe siecle, la plupart des villes avaient un gradient de valeurs foncieres classique, eleve au 
centre, et faible a la peripherie. Mais la suburbanisation des activites industrielles et de la population a fait 
diminuer les valeurs foncieres des centres, et un fosse s'est creuse au cours des annees de suburbanisation (1940- 
1960). Cette devalorisation des centres a ensuite fourni la base de reinvestissements profitables. 
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En conclusion, nous utilisons l’approche de Neil SMITH, parce qu’elle met l’accent sur la 
production de l’espace urbain, le fonctionnement des marches fonder et immobilier, sur le 
role du capital et des acteurs collectifs, tels que les promoteurs et les institutions de credit 
foncier et de prets hypothecates pour l’offre de proprietes a gentrifier. 


4. Methodologie 

4.1. Choix de la methode de recherche : l’entretien semi-directif 

Afin de parvenir au mieux a repondre a nos objectifs, nous avons choisi d’utiliser la methode 
de l’entretien semi-directif. En effet, selon QUIVY et VAN CAMPENHOUDT (2002 : 196- 
203), les entretiens nous permettent d’obtenir des informations riches et nuancees sur des 
sujets precis. Les questions ouvertes facilitent l’expression de l’interlocuteur, tout en donnant 
un cadre qui permet de le guider pour qu’il reste proche des objectifs de recherche fixes par le 
chercheur. Pour l’entretien semi-directif, nous avons prepare une grille d’entretien comportant 
une serie de questions, relativement ouvertes, et qui abordent les points necessaires pour 
parvenir a repondre a nos objectifs. 

4.2. Informateurs 

Afin de repondre au mieux a notre question de recherche, nous avons decide d’effectuer 
quelques entretiens avec des agents immobiliers et des entrepreneurs. Ces derniers, par leur 
discours, sont capables de nous fournir des informations concernant les autres acteurs. Nous 
avions trouve les premiers contacts via Internet. Nous avons constate que la plupart des 
grandes agences etaient tenues par des etrangers (notamment fran§ais) et disposaient souvent 
d’un site web. II a done ete relativement aise de trouver les acteurs principaux du marche 
immobilier de la medina, en termes de renovation et de vente des riads. Nous avons egalement 
pu beneficier de l’aide d’un informateur privilegie, l’ancien architecte municipal de 
Marrakech, qui nous a guidees aupres de plusieurs personnes capables de nous foumir des 
informations essentielles a notre travail. 

Au final, nous avons rencontre six personnes pour effectuer des entretiens. Afin de respecter 
leur anonymat, nous les citons dans T analyse par leur fonction. 

• Un architecte (9 avril 2008 - 16h03 - 52 minutes). Marocain, et ayant fait ses etudes a 
Paris, il a ete Parchitecte municipal de la medina pendant cinq ans. Actuellement, il est a 
son compte et ne collabore pas avec des agences immobilieres. 

• Un courtier en immobilier (10 avril 2008 - 14h31 - 43 minutes). De metier, collaborateur 
d’architecte, il est directeur et fondateur de cette agence, specialiste du droit foncier 
marocain. Il ne fait pas de renovation, mais s’occupe de la vente de biens immobiliers dans 
toute la ville. 

• Une employee de l’agence immobiliere A (10 avril 2008 - 17h26 - 41 minutes). Depuis 
pres d'un quart de siecle, cette agence immobiliere achete et renove des riads au coeur des 
medinas de Marrakech et de Fes afin de preserver le patrimoine marocain. 

• Un employe de l’agence immobiliere B (11 avril 2008 - 10h42 - 36 minutes). Cette agence 
immobiliere precurseur du phenomene riad, avec plus d’une decennie d’existence, 
comporte trois structures : une agence immobiliere, une entreprise generale specialisee en 
renovation et techniques traditionnelles, une compagnie marocaine de commercialisation 
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hoteliere, qui gere et commercialise les biens pour des besoins touristiques (locations 
saisonnieres, chambres d’hotes, etc.). 

• Un directeur d'une entreprise de renovation (11 avril 2008 - 16h39 - 53 minutes). Frangais, 
il travaille depuis plusieurs annees a Marrakech, ou il effectue des renovations de riads 
dans la medina. 

• Un directeur de l’agence immobiliere C (12 avril 2008 - 9hl4 - 44 minutes). Frangais, il 
est le directeur d’une societe specialisee dans la medina qui exerce son activite dans 
l’immobilier et le secteur des constructions. Cette societe est axee dans la restructuration 
de riads traditionnels, et elle est egalement souvent chargee d’intervenir pour la sauvegarde 
de monuments historiques et artistiques de la ville. 

Chaque informateur nous a apporte quelques elements permettant, dans une certaine mesure, 
de repondre a nos objectifs. Par exemple, l’architecte nous a donne des informations pour 
pouvoir brosser le contexte general du marche immobilier de Marrakech. Les agences 
immobilieres A, B et C, ainsi que le courtier en immobilier et le directeur de 1’entreprise de 
renovation, nous ont apporte des elements pour comprendre le jeu des acteurs intervenant 
dans la « carriere immobiliere » d’un riad, ainsi que leur propre role dans le processus de 
vente d’un riad. 

4.3. Retranscription et codage 

Apres avoir effectue les entretiens, nous avons retranscrit les enregistrements. Nous avons fait 
une retranscription par personne, de maniere synthetique tout en restant proche de ce qui a ete 
dit, pour ne pas perdre ou biaiser 1’information. Certains entretiens avaient ete effectues dans 
une atmosphere plutot bruyante, comme sur un chantier ou dans un cafe, ce qui n’a pas 
facilite la retranscription. Toutefois, lors des entretiens, comme nous etions deux chercheuses, 
l’une des deux menait l’entretien tandis que l’autre prenait des notes, ce qui est tres 
avantageux pour la retranscription puisque les themes generaux etaient deja chapitres. 

Apres la retranscription, nous avons precede au codage. Le contenu de nos entretiens a ete 
separe en trois grands themes qui correspondaient a nos trois objectifs principaux. Puis, nous 
avons attribue des sous-themes a chacun de ces themes principaux. Le systeme de codage a 
ete etabli selon les themes et sous-themes et decoule de nos objectifs plutot que de la grille 
d’entretien. Nous avons applique des codes de couleurs aux differents textes. 

4.4. Le terrain de recherche 

Afin de cerner au mieux notre sujet, nous avons decide de limiter notre terrain d’etude a la 
medina de Marrakech uniquement. Il faut savoir qu’a Marrakech le marche immobilier est en 
pleine explosion ces demieres annees, et cela ne concerne pas uniquement le centre 
historique. Differents biens immobiliers existent sur ce marche, mais nous nous sommes 
concentrees uniquement sur les riads a renover, dans la medina. Evidemment, le siege des 
differentes agences ou entreprises que nous avons pu interviewer ne se situent pas forcement 
dans la medina, mais nous avons veille a nous interesser a des acteurs qui s’occupent avant 
tout de ce quartier. 
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5. 


Analyse des resultats 


L’analyse des resultats est presentee en trois parties, la premiere tente de repondre au premier 
objectif enonce, la seconde se penche sur le deuxieme objectif, et la troisieme s’interesse au 
troisieme et quatrieme objectif. Les donnees proviennent des six entretiens que nous avons 
effectues a Marrakech, ainsi que des sites Internet des agences immobilieres auxquelles nous 
avons eu affaire. Enfin, nous tenons a signaler que differentes interpretations des donnees sont 
possibles et que nous ne pretendons pas a l’exhaustivite de 1’analyse. 


5.1. Fonctionnement du marche immobilier 

5.1.1. Introduction 

Dans ce premier point d’analyse, nous nous interessons au fonctionnement du marche 
immobilier a Marrakech, notamment celui des riads de la medina. II s’agit d’un point 
passablement descriptif, toutefois il est important de bien saisir certains aspects contextuels 
avant de pouvoir se pencher sur des mecanismes a proprement parler. 

Afin de parvenir a comprendre au mieux le fonctionnement de ce marche, ainsi que la 
multitude des approches que nos informateur peuvent en avoir, nous avons commence chacun 
de nos entretiens par une question generale d’ouverture telle que : comment fonctionne le 
marche immobilier pour la renovation des riads traditionnels dans la medina ? 

Comme dans tous les marches immobiliers, le fonctionnement de base de celui de Marrakech 
est le jeu entre l’offre et la demande. Dans cette municipality se trouvent deux marches en 
termes d’acquisition : celui de la nouvelle ville et celui de la medina. La presence de deux 
marches, est, selon ESCHER, PETERMANN et CLOS (2001) une empreinte d’un passe 
colonial, marque par la separation de ces lieux. Dans le premier, on trouve par exemple les 
appartements sur Gueliz, un quartier proche de la medina, les villas a l’exterieur, ainsi que les 
terrains destines a la pratique du golf. Selon V agent immobilier C, ce marche a connu une 
croissance jusqu’en septembre 2007, puis une stagnation dans le dernier trimestre. Ensuite, 
des janvier 2008 s’est amorce un processus de baisse, qui s’expliquerait par le grand nombre 
de biens en sortie de terre. A Gueliz, il y a des centaines d’appartement, dont le prix au metre 
carre varie entre 1 450 euros et 5 000 euros, alors que le prix du metre carre se somme a 
environ 4 500 euros dans certaines villes europeennes. Les prix devenant concurrentiels, un 
processus de baisse previsible s’est done enclenche pour le marche de la nouvelle ville. Dans 
le second marche, toujours selon l’agent immobilier C, nous sommes sur le principe des 
centres historiques frangais, avec une architecture bien precise et un espace clos. Par exemple, 
une personne souhaitant construire une villa, doit aller hors des murs. Par consequent, le 
marche immobilier intramuros en termes d’acquisition est toujours croissant, alors qu’a 
l’exterieur il est en train de baisser. En outre, d’apres l’agent immobilier C, la medina reste 
attractive grace a une difference de culture et de mentalite : 

« Dans la medina vous etes pratiquement 200 ans en arriere, c’est les 
petites echoppes souvent sans electricite, c’est tres traditionnel, c’est la 
debrouille. Enfin on sent vraiment un decalage entre les deux points, et la 
medina c’est un retour aux sources, en arriere et c’est ce que recherchent 
les cadres ou le Parisien et c’est pourquoi la medina plait toujours. » 

(Agent immobilier C) 
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A travers nos entretiens, nous pouvons tenter d’esquisser une geographic du marche 
immobilier de Marrakech, afin de comprendre comment les biens immobiliers varient 
geographiquement. Nous avons joint un schema en annexe. Ainsi, il y a notamment des riads 
et des dars dans la medina. A Gueliz, qui regroupe le coeur economique de Marrakech avec 
son vaste centre-ville, nous trouvons des appartements modemes et des villas. L’Hivemage 
(quartier residentiel de Marrakech) possede les plus grands hotels. Enfin a Targa, un quartier 
residentiel situe a l’ouest de Marrakech dans l’axe de Mohammed V, se trouvent 
principalement des villas. 

Apres avoir propose une vue generale du marche immobilier de Marrakech, nous nous 
concentrons a present plus specifiquement sur celui de la medina. 


5.1.2. Marche immobilier de la medina 

Le marche immobilier de la medina s’occupe quasi exclusivement des riads. Le riad est un 
type d’habitation dont le plan et les dispositions sont rigoureusement codifies, oil l’espace est 
totalement interiorise : les fagades interieures en sont les facades principales. De vrais riads 
devraient depasser plusieurs centaines de metres au minimum avec un seul niveau et un 
jardin. Dans la medina, selon le directeur de l’entreprise de renovation, il y a environ 500 
vrais riads. Ce que l’on nomme communement riad, sont en fait des dars. Selon 1’agent 
immobilier B, 60% des maisons (surtout des maisons anciennes) sont de petites proprietes 
entre 100 et 150 metres carres, avec des exceptions de riads qui depassent les 200 a 500 
metres carres. 

D’apres le courtier en immobilier, l’engouement pour ces biens peut se voir dans la demande 
qui a explose ces dernieres annees. Depuis qu’il est a Marrakech, il a vu une evolution du 
marche immobilier. 

« Je suis la depuis dix ans, alors j’ai vu le marche evoluer enormement, 
autant en produit qu ’en prix. Le prix des riads se sont multiplie par cinq 
ou six. » (Courtier en immobilier) 

Ce phenomene de hausse du prix de rimmobilier a commence en 1989, pour prendre de 
l’ampleur dans les annees 2000-2001. Depuis quelques annees, l’Etat commence a edicter des 
lois, dans le but de reguler le marche. 

D’apres l’agent immobilier C, aujourd’hui, malgre l’augmentation des prix, il y a une relative 
stabilite dans le marche immobilier de la medina. En effet, acquerir un riad est un 
investissement sur, pour deux raisons principales. Premierement, 1’aspect authentique du ce 
type d’habitat est une garantie que ce dernier ne va pas perdre de la valeur, ce qui donne une 
certaine assurance, contrairement a un investissement dans des appartements ou villas, ou le 
prix peut changer relativement a la demande. Outre cet aspect authentique, dans un marche 
limite en offre comme celui des riads, le prix du foncier ne peut qu’augmenter. En fait, plus 
un bien est rare, plus il prend de la valeur, et plus il attire une population aisee. 

Dans les annees 60, a l’exemple d’Alain Delon, certains acteurs et musiciens avaient achete 
un riad a Marrakech, pour un usage personnel et non commercial. Cependant, un element 
declencheur de l’engouement a plus large public, mis en relief lors de plusieurs entretiens, est 
la diffusion sur M6 de remission Capital dont le titre etait: « Offrez-vous un palais oriental 
pour le prix d’un deux pieces a Paris ». Outre cette emission, le courtier en immobilier 
explique aussi ce grand boom par un concours de circonstances. 
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«Premierement, en 1999 Mohammed VI succede d son pere le Roi 
Hassan II, qui a regne de 1961 a 1999. Le nouveau Roi cree une charte 
quipermet a un etranger d’investir au Maroc et de rapatrier ses gains s’il 
revend. Avant cela, le dirham n’etaitpas convertible, il fallait s’associer 
avec un Marocain. Parallelement, il y a eu le passage a I'Euro, en 2000 : 
il y avait pas mal d’argent a blanchir, et les personnes sont venues 
acheter au Maroc. Enfin, il y a eu I’ouverture au tourisme avec 
Vengagement du Maroc de passer de 2 millions de touristes a 10 millions 
d’ici 2010, qui entraine une demande de nuitees. » (Courtier en 
immobilier) 

En somme, il y a une forte demande de riads, qui est exploitee depuis 1998, car l’idee 
d’habiter un palais oriental plait enormement. 

5.1.3. Conclusion 

Le marc he immobilier de Marrakech est un marche a deux vitesses. Comme nous l’avons vu, 
il y a d’une part celui de la medina et d’autre part celui de la nouvelle ville. Celui de la 
nouvelle ville est en expansion, selon l’agence immobiliere B. Dans la medina, d’apres le 
courtier en immobilier, le marche des riads commence a etre sature dans les quartiers les plus 
prises, c’est-a-dire ceux qui sont situes a environ dix minutes de la place Jemaa el Fna ou 
ceux qui se sont localises pres d’un monument (mosquee, palais). Toutefois, cette saturation 
n’est pas due a un manque de produits, puisqu’il existe encore de nombreux dars ou riads qui 
sont potentiellement vendables, mais que les proprietaries ne veulent ou ne peuvent pas 
vendre, notamment pour des questions d’heritages et de partage des bien ou simplement parce 
que certains habitants de la medina ne veulent quitter ce lieu, comme le precise l’architecte. 
Toutefois, il y a un marche de seconde main qui se developpe, et la revente de riads renoves 
semble avoir un certain potentiel economique. Quant au directeur de l’entreprise de 
renovation, il pretend que les personnes se desinteressent a nouveau de la medina, puisque le 
prix du metre carre est devenu trop cher. Done, « il faut vraiment etre amoureux » pour 
acheter un riad. 

5.2. Une etape cle : la renovation 

5.2.1. Introduction 

Dans cette partie, nous allons nous attarder sur une etape cle du parcours d’un riad, a savoir la 
renovation. Dans 1’etude de la gentrification, il est important de comprendre le deroulement et 
les implications de la renovation, car elle permet le revente d’un bien a une population plus 
aisee. Par renovation, nous entendons plus specifiquement les travaux entrepris pour la 
reconstruction totale ou partielle d’un riad en medina. C’est une oeuvre ardue, et parfois 
compliquee par l’acces difficile de certains riads en fond de derb. 

Selon les propos de l’architecte, la medina a commence a etre restauree des la creation d’un 
nouveau plan d’amenagement. Le fait qu’il n’y ait plus qu’un seul maire pour la medina et la 
nouvelle ville, a efface une concurrence qui preteritait auparavant la medina. Les premiers 
travaux entrepris etaient l’assainissement de la medina, ainsi que la cloture des terrains vagues 
et des maisons tombees en ruine. Puis il y a eu la restauration des remparts, et 1’amelioration 
de l’eclairage. Ces travaux, ardus a cause de l’anciennete du tissu urbain, sont actuellement 
encore en cours. 

Outre les riads, la renovation concerne d’autres types de biens, tels que les residences 
touristiques, les immeubles, les monuments historiques, ainsi que les mosquees. L’architecte a 
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egalement participe a P elaboration de plans en vue de construire des immeubles pour l’ERAC 
(Etablissement regional d’amenagement et de construction) avec le but de faire du logement 
social. 

La renovation en ville de Marrakech se fait par des financements prives, contrairement a la 
ville de Fes ou il y a un fond pour la restauration de la ville. Par contre, le Maroc a lance une 
initiative nationale pour le Developpement humain en 2006 2 . Marrakech fait partie de ces 30 
villes eligibles. Dans cette municipalite, vingt quartiers cibles ont ete designes, parmi lesquels 
rarrondissement Marrakech Medina, qui comporte 6 quartiers. Par cette initiative, l’architecte 
a par exemple pu renover des fondouks, c’est-a-dire des ensembles d’artisanat, grace au 
budget de l’Etat. 


5.2.2. La renovation de riads 

Voici, pour commencer, un exemple de demarches entreprises par l’agence immobiliere B, 
afin de detailler les etapes de la renovation. 

(1) Audit du bien (etat des murs, des plafonds, des planchers, des linteaux...) 

(2) Definition et etablissement du projet artistique, recherche de la structure d’origine, 
reorganisation des espaces, creation des sanitaires... 

(3) Etablissement des plans et devis, cahier des charges, appels d’offre, bureau de controle 
ou technique 

(4) Depot du permis de construire et des autorisations 

(5) Programmation du chantier, etablissement des echeances 

(6) Realisation des travaux 

(7) Suivi des travaux (respect du planning, p.v., controle qualite des materiaux et des 

realisations...) 

(8) Reception provisoire et definitive 

II y a diverses fa§ons de renover des riads, selon les entreprises qui se chargent de la 
renovation. Alors que l’agence immobiliere C dit effectuer de nombreuses reconstructions, le 
directeur de l’entreprise de renovation affirme : 

« Sur dix clients, il y a une reconstruction. Pour les autres on garde la 
structure existante. Dans la medina, il y a des murs avec une grande 
epaisseur et c’est ce qui permet I’echange thermique, ce qui fait que les 
maisons de la medina sont fraiches Pete. Done si on reconstruit tout a 
neuf, on n’aura pas la me me qualite d’echange thermique. Si on peut 
sauver les murs, on le fait. » (Directeur de Ventreprise de renovation) 

L’architecte, tout comme le directeur de l’entreprise de renovation, disent essayer au mieux de 
preserver les anciennes traditions, codes architecturaux et matieres de construction. 


2 http://www.indh.gov.ma/fr/ 264 quartiers ont ete identifies au niveau des 30 villes eligibles : population totale 
de 2 501 499 habitants, soit 22% de la population des 30 villes eligibles et 16% de la population urbaine 
nationale. Sur quels criteres ces quartiers ont-ils ete repertories ? Ces quartiers presentent: un deficit en 
infrastructures sociales de base, un taux d'abandon scolaire eleve, un taux de chomage important, une presence 
d'habitat insalubre, une pauvrete et un faible revenu des populations, un taux eleve d'exclusion des femmes et 
des jeunes, et une absence d'opportunites de formation et d’insertion. 
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«... j’essaie de coder a V architecture, de faire comme de V architecture 
ancienne avec de nouveaux materiaux. Je ne cree rien, je copie ce que les 
anciens ontfait»(Architecte) 

D’apres l’agence immobiliere B, leurs renovations font appel aux techniques les plus 
anciennes et respectent scrupuleusement la structure du riad. Selon elle, seule la necessite du 
confort modeme vient modifier 1’organisation originelle. En effet, en renovant les maisons 
d’hote, les salles de bains et l’electricite seront systematiquement rajoutees, de meme que la 
climatisation ou l’equipement hydraulique. 

Nous constatons done que le discours des differents renovateurs, avance une conservation de 
1’authenticite. Toutefois, comme le dit l’agent immobilier C, il faut savoir qu’il n’est plus 
possible de renover exactement comme auparavant, pour differentes raisons. Par exemple 
parce que l’introduction des normes anti-sismiques ne le permet plus, ou que 1’adaptation des 
riads au mode de vie occidental transforme profondement ce type d’habitat. 

Quant aux ouvriers des chantiers, le directeur de l’entreprise de renovation dit que 98% des 
ouvriers sont des Marocains venus s’installer dans cette region, oil le secteur de la 
construction est en pleine expansion, pour trouver du travail. Pour assister les ouvriers, il y a 
des maitres d’ouvrage, les mellems , qui savent exactement que l’on peut faire ou non sur un 
riad. Ce savoir-faire se transmet de generation en generation. Toutefois, il y a aussi un 
probleme de main-d’oeuvre, car certains metiers d’art n’ont pas perdure dans le temps. En 
effet, un afflux d’interet pour la medina debute dans les annees 80, mais le grand boom s’est 
seulement produit il y a quatre ou cinq ans. De plus, il n’y a pas d’ecole specialisee dans les 
metiers traditionnels de la construction, et les jeunes qui veulent pratiquer ces metiers doivent 
apprendre sur le terrain, sans formation approfondie. Pour remedier partiellement a cette 
situation, l’entreprise de renovation que nous avons interviewee forme des jeunes, qui sont le 
matin a l’ecole, et l’apres-midi en entreprise. 

5.2.3. Conclusion 

Pour conclure ce point, faisons un bilan sur ce que nous avons appris au sujet de la 
renovation. Le role que jouent les entreprises de renovation et les architectes locaux dans la 
renovation est crucial, vu que la plupart de nos interlocuteurs disent vouloir preserver les 
anciennes traditions, face a l’arrivee des acheteurs occidentaux, qui demandent parfois des 
renovations qui sortent du cadre de l’architecture marrakchie. Toutefois, nous constatons que 
la preservation du savoir-faire se fait paradoxalement aussi grace a l’interet que les etrangers 
portent a la medina, car ils cherchent a acquerir des riads authentiques. En effet, avant leur 
arrivee en grand nombre, les metiers de la construction se perdaient, a cause d’un manque 
d’interet des Marocains pour les riads dans la medina, car ils preferaient construire dans la 
ville nouvelle. 

5.3. Le jeu des acteurs intervenants dans le parcours d’un riad 

Lors de nos entretiens, nous avons demande a nos interlocuteurs de nous raconter leur version 
de l’histoire d’un riad, en explicitant les acteurs qui, a leur sens, interviennent au fil de la 
vente d’un riad de l’ancien proprietaire jusqu’a au prochain proprietaire. Dans ce chapitre, 
nous souhaitons esquisser leur profil general, et tenter de comprendre leur role dans la 
carriere immobiliere d’un riad. Nous avons formule differentes questions dans notre grille 
d’entretien, pour atteindre au mieux cet objectif : quels sont les acteurs qui interviennent dans 
la vente et 1’achat de riads dans la medina de Marrakech? Expliquez-nous les differents type 
de filiere de vente d’un riad, depuis la vente jusqu’a l’achat d’un bien ? Ainsi, chaque 
interlocuteur nous a parle de certains acteurs, et nous avons pu obtenir un panorama 
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passablement complet des intervenants. Parmi ces acteurs figurent egalement les acheteurs 
des riads, et il est interessant, dans le cadre de l’etude de la gentrification, de definir leur 
profil et leur origine. 

Le vendeur, ancien proprietaire du riad 

Selon nos entretiens, il semblerait que l’on peut distinguer deux types de proprietaires de riads 
desireux de les vendre. Le premier type de vendeur est le speculateur. Les speculateurs sont 
des personnes qui achetent des riads, qui les renovent et les revendent pour en tirer un 
benefice. Ces derniers, d’apres 1’entrepreneur, ne sont pas forcement marrakchis, il y a 
egalement de nombreux etrangers qui font de la vente de riad leur activite professionnelle. 
Nous supposons que la motivation de revendre n’est peut-etre pas uniquement financiere, 
mais il y a aussi des motivations personnelles qui poussent a la revente. 

Le deuxieme type de vendeur ressort plus souvent du discours de nos interlocuteurs : ce sont 
les Marrakchis qui ont un heritage familial. Pourquoi vendent-ils leurs riads ? D’apres 
l’agence immobiliere C, il semblerait que les proprietaires marocains aspirent a la 
modernisation et qu’ils desirent vendre les riads, afin de gagner l’argent necessaire pour 
l’achat d’un appartement dans la nouvelle ville. Pour eux, il s’agit d’un pas social, qui signifie 
qu’ils ont passe dans une classe plus aisee. Selon 1’entrepreneur, pour les Marocains, habiter 
la medina serait un signe de pauvrete. Parfois, les heritiers habitent deja en dehors de la 
medina et ils revendent le riad lors du deces des parents, parce qu’ils n’ont pas envie de 
revenir dans la medina. 

Toutefois, l’architecte nuance cet elan vers la modemite. En effet, il pense qu’il y a egalement 
une pression de la part des agences immobilieres : 

« Elies font parfois du porte-a-porte en proposant de vendre les biens, 
pour des sommes dont les Marrakchi n ’ont jamais entendu parler. Ils ne 
vendent pas de leur gre, mais avec un pincement au cceur. Ils vendent 
pour laisser la possibility au petit de faire une affaire pour relever le 
niveau de lafamille. » (Architecte) 

De plus, d’apres l’architecte, la vente d’un riad par les Marrakchis n’est pas toujours un 
succes, puisqu’il arrive aussi que la somme d’argent gagnee par la vente soit mal geree, ou, 
partagee entre tous les heritiers et done insuffisante pour acquerir un logement neuf. 

On constate done que la vente de riads peut avoir plusieurs motivations : elle peut etre 
lucrative, car il est certain que le marche des riads offre des possibility financieres 
avantageuses. Cependant, la motivation peut egalement etre sociale, car il semblerait qu’il y 
ait de veritables enjeux a sortir de la medina pour acceder a une modernite. Nous pouvons 
noter que 1’entrepreneur et l’agence immobiliere, qui sont occidentaux, ont certainement une 
vue differente sur la motivation de la vente que celle de l’architecte, qui est marrakchi, et qui 
nuance un peu plus les effets benefiques de la vente d’un riad pour les vendeurs. 

Le client 

Comme nous l’avons appris par les entretiens, les clients sont essentiellement etrangers, en ce 
qui conceme les riads de la medina. Selon le courtier en immobilier il y a essentiellement des 
Fran§ais. Cependant, il y a actuellement un elargissement des origines des clients, notamment 
beiges, espagnoles, anglaise et italienne. En bref, les clients viennent essentiellement 
d’Europe occidentale. Il semblerait que, jusqu’il y a deux ans, les clients payaient uniquement 
au comptant (minimum 150’000 euros) et d’apres nos interlocuteurs les clients ont des 
professions liberates, done des personnes faisant partie de la classe sociale plutot aisee. Les 
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clients qui achetent des maisons a renover dans la medina ont souvent une quarantaine 
d’annee, alors que les retraites sont tres peu en medina, mais plutot en dehors, ou alors ils 
achetaient un riad pour un usage personnel. 

Pour le directeur de l’entreprise de renovation, distingue quatre types de clients. 
Premierement, les personnes qui desirent ouvrir une maison d’hote. Ils recherchent une 
nouvelle activite, ils changent de vie et s’expatrient souvent. D’apres l’agence immobiliere A, 
ils represented 70% des achats de riads. Deuxiemement, les marchands de biens qui veulent 
acheter pour revendre, done faire de la speculation. Troisiemement, les personnes qui aiment 
Marrakech et qui souhaitent avoir un pied-a-terre dans cette ville pour y passer quelques 
semaines par annee. Enfin, quatriemement, les investisseurs, qui achetent des maisons pour un 
rendement locatif. Nous pouvons ajouter les personnes qui habitent en permanence dans la 
medina, tout en cxcryant une autre activite que la gestion de maison d’hote. 

Nous pouvons done constater qu’il y a differentes motivations a acheter un riad dans la 
medina de Marrakech. Certaines personnes y cherchent une activite lucrative dans laquelle ils 
s’investissent plus ou moins, alors que d’autres cherchent un depaysement, « un retour aux 
sources» comme le dit l’agence immobiliere C. Nous voulons souligner que nos 
interlocuteurs ont insiste sur le fait que les clients sont en general plutot aises. En effet, si l’on 
s’interesse aux vendeurs et aux clients, l’on peut constater que des etrangers aises remplacent 
des Marocains qui aspirent a une modernisation, en partant habiter dans un autre quartier. 

« Jusqu ’il y a deux ans, les clients ne payaient quasi qu ’en cash. Done 
des gens qui ont environ 150 000 euros en cash en France e’est quand 
meme deja un peu le haut du panier, clone des professions liberales, des 
commergants etc. » {Courtier en immobilier) 

L ’agence immobiliere 

Selon l’agence immobiliere B et le courtier en immobilier, il est important de noter que 
l’agence immobiliere est un intermediate, qui rend possible la rencontre du vendeur et de 
l’acheteur. Selon le courtier en immobilier, il y a de fortes concurrences au sein des agences 
immobilieres. Il y en a chaque jour qui ouvrent et ferment. Ainsi, pour rester competent, les 
elements les plus importants sont le marketing, Internet, et la reputation. 

« Il y a 260 agences immobilieres recensees a Marrakech, et il y en a 
plusieurs centaines ou milliers d’informelle. Ici tout le monde fait de 
Vimmobilier, parce que e’est un marche porteur, e’est un moyen de 
gagner de Vargent rapidement. » (Directeur de Ventreprise de 
renovation) 

D’apres le directeur de l’entreprise de renovation et le courtier en immobilier, il y a done deux 
types d’agences immobilieres : les agences immobilieres traditionnelles, nominees Samsar 
d’apres ESCHER, PETERMANN et CLOS (2001), et les agences immobilieres recensees. 
Celles-ci ont une portee internationale par leur site Internet, et ont une patente. D’apres 
l’agence immobiliere B, les etrangers passent le plus souvent par ce genre d’agences, alors 
que les personnes qui viennent sur place trouvent parfois le bien immobilier qui les interesse 
par eux-memes. 

Il semblerait que les etrangers passent le plus souvent par une agence immobiliere recensee, 
pour differentes raisons. D’abord, il y a la peur de se faire escroquer par une personne contre 
laquelle on ne peut faire recours. Puis, parce que les acheteurs sont souvent etrangers au pays 
et qu’ils n’ont pas la connaissance des biens immobiliers disponibles. Enfin, il est souvent 
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plus facile pour un etranger n’habitant pas sur place de deleguer les taches en laissant l’agence 
gerer la transaction. 

Nous constatons done que les agences immobilieres sont des acteurs importants dans 
l’acquisition d’un riad, puisque de nombreuses personnes transitent par elles, environ 90% 
selon 1’architecte. II est egalement interessant de noter que le marche est extremement 
concurrentiel et qu’il existe de nombreuses agences, formelles ou informelles. Au niveau de la 
thematique qui nous interesse, c’est-a-dire la gentrification, nous pouvons dire que les 
agences immobilieres sont des acteurs importants, car elles accelerent le processus en rendant 
visible des biens immobiliers qui auraient mis plus de temps a devenir attractifs. 

Le notaire 

Selon nos interlocuteurs, dans la medina de Marrakech, l’architecture est particuliere dans la 
mesure ou les maisons sont collees les unes aux autres, imbriquees les unes dans les autres. II 
y a done constamment des problemes de propriete, puisque les murs ou les poutres 
appartiennent souvent a plusieurs proprietaires. Comme le dit l’architecte : 

« Ici tout est imbrique Vun sur Vautre. Done il y a des petits problemes 
qui se creent entre les mitoyens. » (Architecte) 

D’apres le courtier en immobilier, il existe des biens titres « officiellement», qui sont 
nommes cadastre, et les melchias qui sont des biens approuves par le notaire autochtone et qui 
ont souvent plusieurs proprietaires. D’apres l’agence immobiliere B. il faut done, avant 
1’achat, definir la propriete et la faire titrer par un notaire. Le titrage n’est pas obligatoire, 
mais si on ne le fait pas, un coproprietaire peut venir reclamer un pourcentage. Selon le 
directeur de l’entreprise de renovation, la premiere demarche a faire lors de 1’acquisition d’un 
riad, est de formaliser la vente chez le notaire, et la faire enregistrer a la conservation fonciere. 

Le notaire est un acteur qui ne joue, selon nous, pas un role majeur dans le processus de 
gentrification, bien qu’il soit necessaire a l’acquisition d’un bien immobilier, et qu’il participe 
indirectement a la gentrification. 

La ville 

Comme nous l’a dit 1’architecte, 1’acteur public ne joue pas un role essentiel dans la question 
de la renovation des riads de la medina de Marrakech. La renovation se fait en effet que par 
un financement prive, contrairement par exemple a une autre ville marocaine, Fes, oil il y a un 
fond pour la restauration de la ville. Toutefois, il souligne que la ville joue son role dans la 
decision de l’octroi des permis de construire et de la validation des plans. C’est aussi elle qui 
impose les lois qui chapeautent la renovation et le marche immobilier. 

Il est a noter que nous ne nous sommes pas reellement penchees sur le role de 1’acteur public 
dans le processus de gentrification, et que nous ne pouvons par consequent pas reellement 
evaluer son importance. 

L ’architecte 

Selon le courtier en immobilier, l’architecte, tout comme l’ingenieur-beton, est officiellement 
une personne incontoumable dans la renovation d’un batiment a Marrakech. Il elabore les 
plans pour la renovation ou, dans certains cas, de la reconstruction des riads. Il collabore 
souvent avec une agence immobiliere qui le recommande a ses clients. Toutefois, certains 
architectes sont independants et trouvent leurs clients par reseautage, comme 1’architecte avec 
lequel nous nous sommes entretenus. 
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II nous semble que l’architecte est egalement un acteur secondaire dans le processus de 
gentrification. En effet, dans la renovation, ce n’est pas lui qui joue le role le plus important, 
mais l’entreprise de renovation. 

L ’entreprise de renovation 

D’apres le directeur de l’entreprise de renovation, l’entreprise de renovation intervient apres 
le titrage. Souvent, comme le souligne egalement l’agence immobiliere B, les nouveaux 
proprietaires font faire des devis en fonction de ce qu’ils souhaitent, et si le devis est accepte, 
les travaux peuvent commencer. L’entreprise de renovation s’occupe non seulement de la 
renovation, mais egalement du cote administratif, surtout quand les proprietaires ne sont pas 
sur place. 

« Done nous en tant qu ’entreprise de renovation, on s ’occupe de tout 
pour le compte du client, parce que les gens sont souvent pas sur place. 

Done on s ’occupe du permis de construire, des autorisations, et pour les 
maisons d’hote on s’occupe aussi des homologations. » (Directeur de 
l’entreprise de renovation) 

L’entreprise de renovation livre done un produit fini et la duree et le prix des renovations 
varient en fonction de la taille et des prestations fournies. Elle joue aussi un role 
d’intermediate entre les differents artisans qui participent a la renovation. 

Nous pouvons constater que les entreprises de renovations sont des acteurs importants dans 
1’acquisition d’un riad, puisque de nombreuses personnes s’adressent a elles. Au niveau de la 
gentrification, nous pouvons dire que les entreprises de renovations sont des acteurs 
importants, car elles mettent en evidence les biens immobiliers et facilitent l’acquisition d’une 
propriety pour les etrangers, puisqu’elles offrent la possibility de s’occuper entierement de la 
renovation. 

Le voisinage 

Les voisins sont des acteurs qui interviennent parfois dans le choix de 1’acquisition d’un riad, 
selon nos interlocuteurs. En effet, en plus des criteres geographiques, tel que la proximite de 
la place Jemaa el Ena, qui font que certains quartiers sont tres convokes, le voisinage peut etre 
un critere de choix. Ainsi, d’apres agence immobiliere C, il y a depuis environ trois ans, des 
ruelles qui sont habitees quasiment que par des etrangers. Certains interlocuteurs occidentaux 
disent qu’il est normal de vouloir la proximite de voisins occidentaux, pour des raisons de 
sentiment de security. Toutefois, l’architecte pense que e’est dommageable pour la vie du 
quartier, qui est tres importante a Marrakech et en general dans la culture marocaine : 

« Qui fait la vie dans le quartier ? Ce sont les gens du quartier, e’est la 
mciison a cote civec neuf personnes, beaucoup d’enfants, des relations de 
voisinage, e’est celci qui fait la medina. » (Architecte) 

Toujours est-il que les interlocuteurs ont tous parle d’un changement de la population dans la 
medina durant ces dernieres annees. L’agence immobiliere A nous a appris que le nombre 
effectif d’etrangers n’a pas tant augmente, mais qu’ils sont devenus plus visibles. L’on peut se 
referer au travail d’un autre groupe d’etudiants, qui s’est plus amplement penche sur les 
questions de voisinage. 

Conclusion 

Pour revenir sur notre sujet principal qui est la gentrification, nous pouvons dire que parmi les 
differents acteurs que nous avons presentes, certains jouent un role central, tel que les 
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vendeurs, les clients, les agences immobilieres ou les entreprises de renovation, alors que 
d’autres jouent un role secondaire, comme le notaire, l’architecte et le voisinage. Toutefois, il 
faut garder a l’esprit que l’interaction de ces differents acteurs rend possible ce processus, et 
que chacun a son role a jouer. Pour la production de la gentrification en particular, les 
agences immobilieres et les entreprises de construction sont, selon nous, des plaques 
toumantes qui permettent la rencontre des differents acteurs, et sont par consequent les 
acteurs principaux de la production de la gentrification. 

Nous avons toutefois ete surpris de la faible importance de l’architecte dans la renovation au 
detriment de l’entreprise de renovation. II nous semble que l’entreprise de renovation est le 
partenaire de l’acheteur dans la transaction, alors qu’il n’en est pas ainsi dans tous les pays. 
Notons encore qu’un cercle tres restreint d’entreprises de renovation traite la majorite des 
renovations de la medina, et que l’on peut en deduire que finalement peu de personnes entrent 
dans le processus de production de gentrification. 

Pour finir, nous voulons relever que nous avons constate par les entretiens la presence d’un 
systeme a double vitesse. En effet, pour certains acteurs comme les entreprises de renovations 
et les notaires, il y a un systeme formel et un systeme informel, et le discours de nos 
interlocuteurs par rapport a la legitimite de ce marche informel varie beaucoup. Certains 
pensent que ce marche est necessaire pour l’economie marrakchie, et d’autres le jugent 
nuisible. En effet, comme toute economic informelle, elle conduit a une instability des prix, ce 
qui peut etre prejudiciable pour la survie de certaines entreprises. Toutefois, cette economic 
informelle est parfois le seul moyen qui permet a certains Marrakchi de trouver un travail dont 
le revenu peut suivre P augmentation des prix qui va de pair avec l’avenement d’une 
population plus aisee. 


6. Conclusion 

L’avenir du marche immobilier des riads en termes de renovation est sujet a discussion. Le 
courtier en immobilier pense que le marche immobilier se porte bien, et qu’il y aura toujours a 
renover et a vendre. Dans la medina, il y a actuellement environ 600 riads renoves. 

Cet avis n’est pas partage par le courtier en immobilier, qui affirme que les riads sont un 
secteur de l’immobilier qui se calme. Comme la specialisation dans le riad n’est plus possible, 
parce qu’il n’y a plus de produits proposes, les agents immobiliers s’orientent alors vers 
d’autres produits : terrains, appartements, villas. Par contre, la revente des riads restaures en 
est a son deuxieme voire troisieme cycle de revente. 

Neil SMITH avait identifie trois types de promoteurs dans les quartiers de gentrification : les 
promoteurs professionnels, les proprietaires-occupants et les proprietaries. Ces trois types ont 
aussi pu etre identifies dans notre etude au travers des marchands de biens qui veulent acheter 
pour revendre, des personnes qui souhaitent avoir un pied-a terre, et enfin des personnes qui 
voudraient par exemple ouvrir une maison d’hote. 

De meme SMTH avait aussi insiste sur les nombreux changements qu’entrainait le processus 
de gentrification. Premierement, un changement dans la nature du pare de logements a pu etre 
decele dans notre etude. En effet, la medina connait depuis les annees 90 une hausse du prix 
au metre carre, a cause du fort engouement des acheteurs pour les riads. Ce differentiel de 
loyer peut etre perceptible dans les chiffres avances lors de l’entretien avec l’entreprise de 
renovation : en trois ans, le prix a la surface du sol est passe dans un quartier tres demande de 
7 000 dirhams/nr a 12-15 000 dirhams ; certains biens ont done double en trois ans. Quant au 
statut d’occupation, des riads sont encore disponibles dans les quartiers peu prises, alors qu’a 
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proximite de Mouassine ou de la place Jemaa el Fna peuvent etre consideres comme satures. 
Deuxiemement un changement economique sur les marches fonder et immobilier a aussi pu 
etre releve. Avant que l’engouement ne “deferle” sur la medina, ce marc he pratiquait des prix 
abordables encore pour les locaux. Mais depuis, ce n’est plus le cas, etant donne que le prix 
du fonder a augmente de maniere considerable. Ce fait se repercute automatiquement sur les 
marches fonder et immobilier qui doivent se readapter a ce nouveau facteur. Dernierement un 
changement dans la composition sociale des residents peut aussi etre mis en avant. Avec la 
pauperisation de la medina, des ruraux sont venus s’y etablir. Maintenant, ces derniers tendent 
pour une partie d’entre eux a quitter la medina pour aller s’installer dans la nouvelle ville ou 
dans les environs de Marrakech pour jouir d’une qualite de vie meilleure. Des etrangers 
viennent les remplacer en achetant des riads qu’ils renovent. 

Enfin nous pouvons affirmer apres cette etude que la majeure partie des biens renoves est 
destinee aux etrangers fortunes. Plusieurs raisons peuvent expliquer ce fait: la hausse du prix 
des riads, la charte de Mohammed VI sur les avantages d’un investissement etranger au 
Maroc, ou encore l’envie des Marrakchis d’« evoluer socialement » en allant vers la ville. 
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8. Annexes 


Schema de la geographic du marche immobilier. 
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Annexe 1 : Grille d’entretien pour les entretiens semi-directifs 


Mots-cles Questions 


Marche immobilier et • Comment fonctionne le marche immobilier pour la renovation de riads 


renovation 

traditionnels dans la medina ? 

Quels sont les acteurs du marche ? 

Quel est le statut d’occupation (saturation ou marche ouvert) pour des 
riads traditionnels a renover ? 

Relation entre acheteurs 
et vendeurs 

Expliquez-nous les differents type de filiere de vente d’un riad, depuis 
la vente jusqu’a 1’achat d’un bien 

Biens achetes/loues 

Quels types de bien existent ? 

Quels biens sont les plus vendus ? 

Pourquoi les plus grands biens vendus sont-ils des riads ? 

Prix 

Quels sont les prix pratiques pour les riads a renover, pour les riads 
renoves ? 

Offre 

Quelle est 1’ offre actuelle de la medina de Marrakech en termes de 
riads ? 

Demande 

Quelle est la demande actuelle des batiments de la part des locaux et 
des etrangers ? 

Quelle est la proportion de riads par rapport a tous les biens vendus 
(ceci afin d’obtenir une typologie de la clientele) ? 

Renovation 

Quels acteurs entrent en jeu dans la renovation ? 

Comment la decision de savoir si un batiment est a renover ou a 
demolir et reconstruire se prend-elle ? 

Quelle est la plus-value d’un batiment renove ? 

Marketing 

Comment les agences immobilieres ciblent-elles leurs clients ou 
comment les clients choisissent-ils les agences ? 

Quels sont les atouts que vous mettez en avant et comment essayez- 
vous de les vendre ? 

Preference des acheteurs 

Quels sont les preferences des acheteurs ? 

Pouvoirs publics 

Role de la ville 

Quelles personnes interviennent dans la renovation des riads ? 

Quel est le role de la ville dans la renovation des riads ? 

Qui sont les entreprises qui renovent ? Expansion ? 

Pour qui renove-t-on ? Construit-t-on ? 

Ou dans la ville ? Dans la medina ? Quels quartiers sont touches ? 

Relations avec les autres 

acteurs 

Collaborez-vous avec des agences immobilieres ? Avec d’autres 
acteurs ? Comment se passe la collaboration ? 
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UN EXEMPLE D’ACTEURS DE LA 
GENTRIFICATION : LES PROPRIETARIES DE 

MAISON D’HOTES 

Sara Angelini & Ivan Godat 


Introduction 

Le processus de gentrification, a Toeuvre dans la medina de Marrakech depuis plusieurs 
annees, est le resultat de Taction de differents types d’acteurs qui eux-memes repondent a des 
logiques, des mecanismes et des aspirations qui different selon le contexte social, culturel, 
economique, politique et selon leur propre experience personnelle. 

Ces acteurs sont multiples (pouvoirs publics, promoteurs immobiliers, architectes, entreprises 
de renovation, « simples individus »), et prennent part de maniere diverse a Tamorce, a la 
propagation et a la consolidation du processus. Celui-ci voit les « gentrifieurs », souvent issus 
de la classe moyenne superieure, s’installer dans des quartiers populaires des centres-villes, 
entrainant par la une transformation sociale et physique de ces quartiers. En effet, la 
renovation des batiments existants entraine une augmentation des prix de Timmobilier qui 
rend plus difficile Faeces au marche du logement pour les individus les moins favorises et 
peut pousser certains locaux a se deplacer. 

Nous focaliserons notre recherche sur une categorie d’acteurs particuliers, les proprietaires de 
maison d’hotes, en tentant d’identifier leur profil et la trajectoire qui les a menes a s’installer 
dans la medina de Marrakech pour y developper cette activite. 


Definition de l’objet et contexte 

2.1. Definition de l’objet 

Notre recherche porte done sur les consommateurs de la gentrification, ou « gentrifieurs », 
e’est-a-dire les personnes qui achetent un riad (terme qui designe d’un point de vue 
architectural un type de maison propre a la medina) pour s’y installer. Tous n’en font pas le 
meme usage. Certains particuliers achetent un riad pour un usage entierement prive (soit a 
l’annee, soit comme residence secondaire), tandis que d’autres l’exploitent commercialement 
sous forme de maison d’hotes. Afin de cibler notre objet d’etude et du fait de l’interet que 
represente cette derniere categorie d’acteurs, nous avons decide de concentrer notre travail sur 
les proprietaires de maison d’hotes. 

Pour des raisons de faisabilite, notre travail n’abordera pas l’impact de ce type d’activite sur 
la medina, bien qu’elle contribue certainement a 1’augmentation du flux de personnes arrivant 
ou passant par la medina. Nous pourrions par exemple supposer que les maisons d’hotes, par 
le biais de leur politique promotionnelle, aient un certain role dans la definition de differents 
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types de clienteles qui frequent la medina., Nous n’aborderons cependant pas ce point car il 
necessiterait une etude a part entiere et une methodologie quantitative. 


2.2. Contexte historique et structure de la ville 

On assiste depuis les annees 90 a un veritable boom de la demande de maisons marocaines de 
la part d’individus non marocains. L’image de la ville et le style de vie diffusee par les medias 
europeens sont associes a un exotisme teinte d’orientalisme present dans rimaginaire 
occidental, comme l’a notamment souligne Anne Kursac-Souali. Ceci permet sans doute 
d’expliquer en partie cet engouement pour Marrakech. Le climat, la relative stabilite politique 
du pays, la proximite geographique et les facilites d’acces toujours plus grandes avec le 
developpement des transports et la diminution de leurs couts sont autant de facteurs qui jouent 
sans doute un role important dans 1’emergence et la consolidation de ce phenomene dans la 
medina de Marrakech. 

II faut signaler egalement que les villes du Maghreb presentent des structures tres 
particulieres qui refletent une autre maniere de penser la ville et les rapports sociaux. 
L’organisation de la ville repond a des logiques differentes de celles des villes occidentales, 
l’empreinte religieuse domine et les ruelles sont hierarchisees, en termes d’arborescence, et 
fonctionnelles en termes d’affectation des activites. Comme le dit Anne-Claire KURSAC- 
SOUALI (2006 : 58) : « La structure sociale est caracterisee historiquement par la 
repartition sexuelle de Vespace de la medina entre les espaces publics et les rues frequences, 
le plus souvent, par les homines comme espaces de circulation et de detente et les maisons, les 
cours interieures et les terrasses pour les femmes. On peut egalement identifier I’espace de la 
medina par son espace domestique introverti preservant I’intimite et par une mixite sociale au 
sein des derbs. » 

L’espace de la medina represente done une urbanite particuliere qui connait aujourd’hui des 
transformations importantes avec une augmentation des flux de capitaux, de personnes et 
d’informations. Ces differents elements seront evidemment a prendre en compte lors de notre 
analyse. 


Question de depart et objectifs 

Quelles ont ete les ressources mobilisees par les proprietaires de maison d’hotes lors de leur 
implantation dans la medina de Marrakech ? 

Nous avons decline cette question de recherche en trois sous-questions pour tenter d’y 
repondre de maniere plus precise. Nous tenterons d’identifier le profil que les proprietaires de 
maisons d’hotes presentent, les strategies qu’ils ont developpees dans leur processus 
d’etablissement et les potentiels et contraintes qu’ils identifient pour le developpement de leur 
activite. Ces trois sous-questions correspondent en realite a nos trois objectifs: 

> A quels profils repondent les proprietaires de maisons d’hotes ? 

> Quelles strategies ont ete mobilisees dans leur processus d’etablissement ? 

> Quels potentiels et quelles contraintes identifient-ils pour le developpement de leur 
activite a Marrakech? 
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Tandis que les deux premieres sous-questions nous foumirons des elements de reponse 
essentiellement descriptifs, la troisieme nous permettra de ramener le debat sur un plan plus 
analytique, notamment en faisant reference a differents auteurs ayant travaille sur des 
thematiques en relation avec notre sujet. Avant d’aborder le choix et 1’ utilisation de notre 
methodologie, revenons plus precisement sur le but et la teneur de nos trois objectifs. 

3.1. Profll des repondants 

Le premier objectif consiste a identifier les caracteristiques principales et le parcours 
personnel des proprietaires de maison d’hotes rencontres, afin de voir s’ils repondent a des 
profils semblables ou si leurs trajectoires varient. Notre travail ne faisant pas appel a une 
methodologie quantitative, nous nous limiterons a l’enonciation d’une ebauche de typologie 
de proprietaires de maisons d’hotes. Nous tenterons de reconstituer le parcours et les raisons 
qui ont conduit nos interlocuteurs a entreprendre cette activite. Nous nous attacherons done a 
obtenir des informations sur leur origine, leur age, leur situation familiale, les aspirations qui 
les ont pousses a acquerir un riad, les raisons pour lesquelles ils ont decide de le transformer 
en maison d’hotes, etc. 

3.2. Identification des strategies mobilisees 

Le deuxieme objectif nous permettra quant a lui de repondre plus directement a notre question 
de depart. II s’agit de mettre en lumiere les strategies mises en oeuvre par nos interlocuteurs 
pour mener a bien leur entreprise. 

3.3. Potentiels et contraintes rencontres d’apres nos interlocuteurs 

En tentant de repondre a nos deux premiers objectifs, nous esperons pouvoir degager des 
elements qui nous permettraient dans un troisieme temps d’identifier les differentes 
contraintes et les potentiels de developpement des proprietaires de maison d'hotes, aussi bien 
d'un point de vue pratique, que social. Ce troisieme objectif, plus general, a pour but 
d’entamer une reflexion plus analytique sur la base des donnees recoltees lors de notre terrain. 
II s’agira egalement de tisser des liens avec notre problematique et de mettre en perspective 
nos resultats. 


Problematique 

Dans ce travail, nous nous focalisons sur une categorie centrale d’acteurs impliques dans les 
processus de gentrification a Toeuvre dans la medina de Marrakech : les proprietaires de 
maisons d’hotes. Le developpement de ce type d’activite d’hebergement, en grande partie le 
fait d’Europeens, est tel que certains observateurs en viennent a parler de « phenomene 
maisons d’hotes ». Cette categorie d’acteurs merite tout notre interet car en plus de son 
importance dans les evolutions recentes de Tactivite touristique de la ville, elle se situe a 
cheval entre deux logiques differentes : d’une part celle de gentrifieurs qui viennent s’installer 
dans la medina et d’autre part celle d’acteurs touristiques qui participent a l’expansion de ce 
processus. 
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4.1. Concept de gentrification 


L’histoire des theories de la gentrification a ete marquee par un veritable debat sur fond 
ideologique entre differentes visions theoriques et explications causales du phenomene, 
comme le dit Chris HAMNETT (1996 : 1 ):« II s’agit d’un des champs de bataille theorique 
les plus importants en geographie humaine, qui met en lumiere les oppositions entre structure 
et action, production et consommation, capital et culture, offre et demande. » 

En effet, le phenomene de gentrification a, de maniere generale, ete aborde par deux angles 
theoriques et ideologiques differents. D’une part, et c’est le cas de Neil SMITH (d’orientation 
marxiste), nous avons des chercheurs qui mettent l’accent sur la production, sur Toffre et sur 
les structures. Un des elements cles de cette theorie est l’idee de « rent gap » developpee par 
SMITH, pour qui ce phenomene s’explique entre autres par les differentiels de prix de 
Timmobilier entre les quartiers et les profits qui peuvent etre degages par le reamenagement 
de quartiers populaires centraux. 

D’autre part, on a un regard qui se focalise sur la consommation, Taction et le choix des 
individus gentrifieurs et qui voit des parametres culturels a Torigine de ce phenomene. C’est 
la vision developpee par David LEY et d’autres chercheurs qui mettent en avant les aspects 
humains et les choix des individus. 

Cependant, comme le demontre tres bien HAMNETTT dans son article (1996), ces deux 
angles d’approche ne sont pas a opposer car ils sont complementaires ; ils se focalisent sur des 
aspects differents d’un meme processus et sont aussi bien Tun que l’autre important pour 
Tanalyse et la comprehension de la globalite de la gentrification. 

Neanmoins dans notre recherche, pour des raisons de faisabilite et parce qu’il se focalise plus 
sur les choix individuels des acteurs, nous allons opter pour Tangle d’approche propose par 
David LEY, quitte a laisser de cote une serie de questions tres interessantes. C’est pourquoi 
nous allons developper davantage cette perspective dans les pages qui suivent, tout en gardant 
a Tesprit les aspects structured que nous ne pouvons pas aborder dans cette etude. 

4.2. Cadre theorique 

4.2.1. Les consommateurs de la gentrification, selon David LEY 

Les theories de la consommation telles que developpees par David LEY (1997) voient la 
gentrification comme le resultat de changements dans la structure industrielle et 
professionnelle des metropoles capitalistes. Les pertes voire la disparition de l’emploi 
industriel et le developpement des services ont eu pour consequence Temergence d’une 
nouvelle classe moyenne aux aspirations differentes de la generation de leurs parents, 
caracterisees par un rejet du « mode de vie banlieue » et des dispositions a vivre au centre 
ville. David LEY identifie quatre groupes de facteurs explicatifs : 

Les changements demographiques notamment dus aux changements dans la composition 
des menages (il existe une forte demande due au baby boom de l’apres-guerre, mais les 
menages sont de plus petite taille, avec moins d’enfants, de plus en plus de families a deux 
revenus, de plus en plus de femmes sont entrees sur le marche du travail, etc.) 

Les dynamiques des marches du logement (augmentation des prix immobiliers dans les 
quartiers peripheriques, appartements plus petits mais moins chers au centre ville, le role des 
acteurs institutionnels publics et prives dans les processus de revitalisation, etc.) 

La valeur des equipements urbains (l’attrait de la proximite de la vie sociale et culturelle du 
centre ville, le caractere, la diversite et la densite sociale et l’authenticite des quartiers 
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centraux opposee a la sterilite et a la conformite oppressante des quartiers peripheriques, un 
style de vie plus urbain, plus « adulte» et moins «famille», la valeur historique ou 
l’environnement physique des quartiers centraux, la volonte de reduire la pendularite, etc.) 

Les fondements economiques (la presence d’une economic metropolitaine postindustrielle 
orientee vers les services, les changements dans le marche du travail, etc.) 

Cette nouvelle classe moyenne se caracterise par le desir d’une autre forme d’urbanite, 
orientee vers la mixite, la diversite, la tolerance et par le rejet du modele traditionnel de la 
famille patriarcale. II est important de rappeler qu’a l’origine, ce phenomene etait le fait 
d’artistes et l’expression d’une «contre-culture ». II existe ainsi pour David LEY une 
« esthetique de la gentrification » propre a cette classe de gentrifieurs (en general cultives et 
possedant un certain « bon gout») qui voit dans l’installation au centre ville une marque de 
distinction et la construction d’une identite differente. 

Ces diverses considerations nous permettent d’aborder le processus de gentrification avec une 
base theorique solide, mais il faut tout de meme observer une certaine prudence au moment 
d’essayer d’appliquer ces theories a notre objet d’etude. En effet, la grande majorite de la 
litterature scientifique sur ce sujet s’emploie a comprendre des phenomenes observes dans les 
grandes villes nord americaines ou europeennes, c’est-a-dire des realites tres differentes de 
celles des villes nord-africaines ou des pays en developpement. En outre, les gentrifieurs ne 
constituent bien sur pas un groupe homogene et il existe une grande variete de pratiques de 
consommation, ces facteurs explicatifs n’ont done pas la meme pertinence d’une situation a 
1’ autre. 

Enfin, avant de conclure cette breve description du concept de gentrification, notons 
egalement qu’au-dela des termes du debat entre structure et action, production et 
consommation, capital et culture, offre et demande, une approche de ce phenomene en terme 
de «genre» pourrait etre un element supplementaire et complementaire pour la 
comprehension des transformations spatiales et de ses consequences dans la medina. 

4.2.2. La gentrification dans un contexte touristique, selon Kevin Fox GOTHAM 

L’approche theorique de notre travail doit egalement tenir compte des caracteristiques 
specifiques de notre objet d’etude et du contexte general dans lequel il se situe. En effet, le 
processus de gentrification qui a cours dans la medina de Marrakech est directement lie au 
developpement massif du tourisme a destination du Maroc. Ce processus s’est amplifie d’une 
part par la diffusion d’images et de representations associees a la culture marocaine qui trouve 
un echo positif dans certains milieux europeens a la recherche d’exotisme, d’autre part par la 
proximite geographique du pays avec l’Europe. 

Le tourisme est un aspect tres particulier de la gentrification et finalement peu aborde dans le 
cadre d’etudes scientifiques. Dans un travail sur les transformations physiques et sociales du 
Quartier frangais de la Nouvelle-Orleans, Kevin Fox GOTHAM, parle de «tourism 
gentrification » et nous offre quelques pistes theoriques pour T etude de la gentrification dans 
un contexte touristique. Il met notamment en lumiere Taspect de la conservation du 
patrimoine historique, qui selon lui prend une part importante dans le cas d’une gentrification 
liee au tourisme, celui-ci pouvant etre utilise comme une strategic de regeneration urbaine. 
Selon lui, dans un contexte comme celui de la Nouvelle-Orleans, une approche qui se focalise 
uniquement sur la demande des consommateurs ou sur les preferences culturelles pour un 
voisinage chic est limitee, il faut egalement prendre en compte les flux de capitaux et les 
particularity locales mises en avant. Il dit notamment la chose suivante : « Tourism is about 
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the production of local difference, local cultures and different local histories that appeal to 
visitors’ tastes for the exotic and unique. » (GOTHAM 2005 : 1100-1101) 

Selon lui, la gentrification touristique met en lumiere la dualite du phenomene de 
gentrification entre processus de globalisation et augmentation des flux et composantes 
locales, « characterised by grassroots cultured production, spatial fixity of the tourism 
commodity and loeedised consumption of place. » (GOTHAM 2005 :1102). En effet, si la 
globalisation tend a uniformiser certaines pratiques, certains objets, voire certains espaces, 
elle participe egalement dans certains cas a leur fixation dans le temps et dans l’espace. Les 
flux touristiques sont parfois attires par des aspects tres locaux de la destination en question. 
D’ou le maintien, avec adaptations certes, de ces particularismes pour repondre a cette 
demande et la mise en place d’un systeme d’offre cible, notamment par une importante 
mediatisation. 

GOTHAM souligne l’importance des images dans la propagation du phenomene et reprend a 
son compte le role des changements culturels et esthetiques avances par David LEY. II dit 
notamment: « the growth of tourism has an « elective affinity » with widespread cultured emel 
aesthetic changes including the emergence of style as identity, the proliferation of advertising 
images and media, and development of sophisticated marketing schemes that seek to create 
demand for gentrified housing. » (GOTHAM 2005 : 1103). La couverture mediatique, 
notamment en France, opere depuis le debut des annees 2000 sur la medina de Marrakech en 
est une parfaite illustration. Elle est devenue la destination phare permettant la decouverte 
d’un « art de vivre » dans un cadre culturel depaysant et pourtant facile d’acces, juste a 
quelques heures de la France, entre autres. Les magazines de decoration et de design ainsi que 
certains reportages televises a forte audience dans les pays francophones, mettent Taccent sur 
l’esthetique des objets et de Tarchitecture du Maroc, desormais accessibles a moindre effort et 
a moindre prix. L’acquisition d’un riad dans la medina de Marrakech est devenue l’objet d’un 
veritable marche avec le developpement d’actions marketing, d’actions politiques, mais aussi 
avec la mise en place de toute une chaine d’acteurs et d’interventions permettant les 
investissements Grangers. L’achat et la renovation de riads represented un des maillons de 
cette structure marketing qui cree une demande pour des logements gentrifies, e’est-a-dire 
dans notre cas, au sein de la medina. 

Dans son approche theorique, GOTHAM parvient a aller au-dela de la distinction evoquee 
precedemment entre approche axee sur la demande ou sur la consommation : « the example of 
tourism gentrification provides the conceptual link between production-side and demand-side 
explanations of gentrification while avoiding one-sided and reductive conception. » 
(GOTHAM 2005 : 1103). D’apres lui, la gentrification touristique peut done etre envisagee 
comme un concept operatoire permettant de faire le lien entre demande et consommation. 
L’exercice du tourisme comme ressource financiere a pour but de repondre a differentes 
demandes en fonction du lieu concerne et du type de clientele qui s’y rend. L’activite 
touristique marrakchi repond done a une demande en mettant en avant le marche des riads, 
mais elle contribue egalement ainsi au maintien et/ou au developpement de cette offre, ce qui 
revient a dire qu’elle participe simultanement a la demande et a la production de la 
gentrification. 

Ce recadrage du phenomene de gentrification dans un contexte de ville touristique est 
evidemment tres interessant par les paralleles qui peuvent etre tires avec notre objet d’etude. 
En depassant la distinction classique entre approche axee sur la demande ou sur Toffre 
uniquement, 1’approche de Kevin F. GOTHAM nous permet de bien illustrer la situation 
particuliere de notre categorie d’acteurs de la gentrification. 
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GOTHAM ayant egalement souligne l’importance des images dans la propagation du 
phenomene de gentrification touristique, l’apport theorique supplementaire de deux auteurs 
ayant travaille sur l’image de Marrakech, Ingrid ERNST et Anne-Claire KURSAC-SOUALI, 
nous permettra d’ancrer notre objet d’etude de maniere coherente et pertinente dans le 
contexte marrakchi. 

Les eclairages de ces differents auteurs ayant analyse des facettes differentes de notre objet 
d’etude constituent le contexte theorique dans lequel s’inscrit notre travail et sur lequel nous 
nous appuierons au fil de notre demarche. Nous tenterons, dans la mesure du possible, de voir 
si les recits de nos interlocuteurs s’inscrivent d’une maniere ou d’une autre dans le cadre 
theorique que nous avons choisi et si ce n’est pas le cas, nous envisagerons de nouvelles pistes 
de recherche en fonction des differences observees. 


Methodologie 

Ce chapitre a pour but de preciser et justifier le choix de notre methodologie et d’aborder les 
limites inherentes aux methodes employees. Afin d’atteindre nos trois objectifs, la realisation 
d’entretiens semis directifs nous est apparue comme la plus interessante. Nous avons realise 
une grille d’entretien avec les differents themes que nous voulions aborder, brievement cites 
dans la description de nos objectifs, en laissant le plus d’ouverture possible a nos 
interlocuteurs afin qu’ils puissent se raconter spontanement. Ceci permet d’identifier, lors de 
la retranscription, les elements de discours recurrents, leur formulation, les hesitations, etc. 
Cette grille d’entretien avait pour but principal de nous servir de fil conducteur. A noter 
egalement que ce travail se veut qualitatif et revele des elements qui pourraient etre abordes 
de maniere quantitative dans une autre etude. 

4.3.1. Choix et description de nos informateurs 

La question du choix des informateurs merite ici d’etre brievement abordee. Pour des 
questions de faisabilite et de temps, nous avons effectue 5 entretiens d’environ trois quart 
d’heure - une heure. La recherche des informateurs s’est faite sur Internet avec la langue 
comme premier critere. Une fois cette selection operee, trois autres criteres nous sont parus 
important: une repartition heterogene des proprietaries selectionnes dans la medina, leur 
appartenance ou non a T Association des Maisons d’Hotes de Marrakech et du Sud, ainsi que 
leur anciennete sur ce marche specifique du tourisme marrakchi. Voici une breve presentation 
de nos interlocuteurs: 

1. Monique est originaire de Grenoble et a environ 50 ans. Mere de deux enfants deja 
adultes, elle a perdu son mari a Page de 34 ans. Elle a toujours aime accueillir et 
recevoir chez elle. Cette envie d’ouvrir sa porte et la volonte de ralentir son activite 
professionnelle, l’age de la retraite se rapprochant, il y a 4 ans, l’idee lui vient d’ouvrir 
une maison d’hotes, c’etait en 2004. 

2. Evelyne est fran§aise, sa mere et son grand-pere sont nes au Maroc, elle a done 
quelques racines dans le pays. Elle a environ 40 ans, elle est celibataire et n’a pas 
d’enfant. Elle possede un diplome de commerce international et s’est ensuite dirigee 
vers l’hotellerie et le tourisme, en apprenant le metier sur le tas. Elle parle 4 langues 
couramment et voyage beaucoup (le Maroc est son 7 eme pays d’expatriation). Elle n’est 
pas proprietaire de la maison d’hotes, mais gere celle-ci et trois autres pour le compte 
d’un restaurateur franyais. Elle debuta cette activite en 2001. 
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3. Marie est fran§aise originaire de Paris. La quarantaine, elle est mariee et a deux 
enfants : une fille qui vit et est scolarisee a Marrakech et un fils plus age qui est reste 
faire ses etudes a Paris. Elle a travaille pendant 17 ans chez Air France comme cheffe 
de cabine. A cette periode de leur vie (environ 40 ans), son mari et elle font un bilan 
de leur situation familiale et professionnelle. Elle souhaite pouvoir passer plus de 
temps avec sa famille et developper sa propre affaire. Son projet se concretise en 
2006. 

4. Wadi, entre 35 et 40 ans, est marocain et originaire de Rabat. II a vecu et travaille en 
France pendant plusieurs annees, notamment dans le domaine de la decoration. II 
revenait regulierement au Maroc pour des raisons professionnelles. C’est au cours des 
visites faites a ses differents foumisseurs qu’il decouvre des riads qui leur servaient 
d’entrepot. Lorsqu’il s’apenjut que durant ces visites 1’architecture de ces batiments 
Pattirait plus que la marchandise qu’il venait voir, l’idee d’acquerir un riad germa. 
L’acquisition fut faite en 2002. 

5. Julien et Rezidane sont venus de France au mois de novembre 2007. Tous les deux 
ayant une formation touristique, ils sont venus dans le but de developper Paffaire du 
pere de Julien. Fe riad etant deja exploite comme maison d’hotes avant son rachat, les 
parents de Julien avaient garde l’equipe et la geraient « a distance ». Suite a certains 
soucis, Rezidane se rendit sur place et fut assez rapidement suivie par Julien qui quitta 
son poste de gerant d’un Campanile pour se lancer dans la gestion de Pacquisition 
paternelle, sur place. 

4.3.2. Biais 

Une rapide identification de biais potentiels peut nous permettre d’eviter certains ecueils au 
cours de notre travail, notamment lors de P analyse du materiel recolte. Plusieurs etapes de 
notre recherche meritent reflexion et prudence et pourraient etre sujettes a questionnement, 
qu’il s’agisse de la problematique et de la methodologie ou encore du choix des personnes 
interviewees. Fe critere de la langue peut aussi etre considere comme un biais. Fe choix de 
personnes uniquement francophones dirige deja la recherche concernant l’origine des 
proprietaires et celle de la clientele escomptee. 

Finalement, notre « statut d’etudiants » peut egalement avoir une influence. II se peut en effet 
que le discours soit different face a un joumaliste ou a un representant de la collectivite 
publique en termes de representations emises, de motivations partagees et de conviction quant 
a leur role et leurs responsabilites au sein de la vie de la medina, voire a l’echelle de la ville 
ou de la region. 


Analyse de nos resultats 

Le recit de nos interlocuteurs presente bon nombre de specificites quant aux raisons de leur 
venue a Marrakech, a Pesprit dans lequel ils sont venus ou aux strategies mobilisees pour 
mener a bien leur entreprise. Dans ce chapitre, il s’agira de faire le point sur les convergences 
de profils et de strategies qui pourraient rapprocher les cinq proprietaires de maisons d’hotes 
que nous avons interviewes, mais aussi sur les divergences qui rendent leur demarche et leur 
trajectoire singulieres. 
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En prealable, notons que tous portent 1’appellation de « maison d’hotes » et que leur maison 
se situe a l’interieur des murs de la medina. 

5.1. Profits des proprietaires de maisons d’hotes rencontres 

Tout d’abord, notons que nos cinq interlocuteurs sont de nationality fran§aise ou ont vecu en 
France ce qui, d’apres les statistiques officielles et les commentaires que nous avons 
recueillis, semble etre une tendance generate. Neanmoins, le mode de selection des 
interlocuteurs que nous avons utilise joue egalement un role, car pour des raisons 
linguistiques evidentes, nous avons donne la priorite a des personnes de langue fran§aise. 

L’age de nos interlocuteurs varie entre la trentaine et la cinquantaine. La dimension de genre 
n’apparait pas comme etant centrale. Parmi eux, trois sont des femmes : deux sont venues 
seule au Maroc afin de developper leur activite. Evelyne, qui n’est pas mariee et n’a pas 
d’enfants, profite des opportunity de voyager que lui offrent les metiers du tourisme, le 
Maroc est son septieme pays d’expatriation. Elle est d’ailleurs la seule gerante que nous 
aillions interviewees, tous nos autres interlocuteurs etant proprietaire de leur maison d’hotes. 
Dans le cas de Monique, ses enfants ayant grandi, c’est dans la perspective de sa retraite 
qu’elle a developpe ce projet. Nos trois autres interlocuteurs sont venus en couple. Alors que 
Monique ne serait jamais venue avec ses enfants, pour Marie, au contraire, sa nouvelle 
situation professionnelle lui permet d’etre plus proche de sa famille, chose qui etait difficile 
auparavant en raison de son metier (hotesse de l’air). Les deux autres couples, plus jeunes - 
Wadi et sa compagne (bientot parents) et Julien et Rezidane (pas d’enfants) - ne voient 
egalement aucun inconvenient a elever leurs progenitures dans leur nouveau lieu de vie. Au 
contraire, pour les derniers, il y aurait moins de delinquance et d’agressivite au Maroc que 
dans les ecoles fran§aises. 

La decision d’aller s’installer a Marrakech et d’y exploiter une maison d’hotes est le fruit de 
circonstances diverses qui varient selon nos interlocuteurs. Dans le cas de Monique et de 
Marie, il y a a la base une volonte de changement, le desir de developper un projet personnel. 
Apres une vie dediee a 1’education de ses enfants et a son travail, Monique souhaite faire 
enfin ce qu’elle a toujours voulu faire : ouvrir sa porte. Dans la perspective de sa retraite 
qu’elle veut active, elle songe alors a ouvrir une maison d’hotes. Apres avoir prospecte en 
France et en Espagne, c’est au cours d’un trek au Maroc qu’une amie qui l’accompagnait lui 
soumet l’idee de monter son projet a Marrakech. Son riad est sa maison avant d’etre une 
maison d’hotes. 

Marie quant a elle, apres avoir travaille 17 ans comme cheffe de cabine dans une compagnie 
aerienne, aspire a faire autre chose. Sa profession rend sa vie de famille compliquee et elle 
souhaite « travailler pour elle et monter sa propre affaire ». Son mari, directeur financier, fait 
un constat semblable, tous deux songent a changer de vie. Ils pensent dans un premier temps 
s’installer en province, Marie travaille sur un projet de spa. Dans le meme temps, ils realisent 
plusieurs voyages au Maroc oil ils se lient d’amitie avec les proprietaires d’une des maisons 
d’hotes dans laquelle ils ont sejourne. Un jour, au hasard d’un vol, Marie rencontre un ami de 
son mari qui cherche un financier pour un de ses projets immobiliers a Marrakech. Son mari 
accepte la proposition. Marie demande alors un conge de reconversion a sa compagnie, le 
rejoint au Maroc et profite de ces deux annees pour monter son projet de maison d’hotes. Son 
mari et elle louent une maison a l’exterieur de la medina. S’ils etaient venus en couple 
uniquement, Marie concevrait de vivre dans le riad, mais elle prefere elever leur fille dans une 
maison qui ne soit pas son outil de travail. 
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Pour Evelyne et le jeune couple Julien et Rezidane, leur installation a Marrakech est le 
resultat d’une opportunite qui s’est presentee a eux dans des circonstances bien precises. 
Evelyne se trouvait au Maroc pour des raisons professionnelles. Arrivee a une periode ou la 
question de rester au Maroc ou de repartir se posait a elle, une amie l’a mise en relation avec 
un restaurateur fran§ais qui cherchait un gerant capable d’exploiter et de developper ses 
maisons d’hotes, elle accepta. Bien qu’elle y passe beaucoup de temps, Evelyne ne con§oit 
pas de vivre dans le riad et doute que cela soit raisonnablement faisable. 

Julien et Rezidane, quant a eux, sont venus « en urgence » a Marrakech pour reprendre 
l’exploitation de la maison d’hotes que le pere de Julien avait achetee depuis peu. La gestion 
« a distance » semblait poser probleme. Arrive sur place, le jeune couple s’installe dans un 
premier temps dans le riad. Les mois ayant passes et le taux d’occupation ayant atteint un 
seuil confortable, ils louent un appartement a proximite de leur riad, toujours dans la medina. 

Pour Wadi, le choix d’acquerir un riad et d’en faire une maison d’hotes est le resultat d’une 
decouverte faite dans le cadre professionnel (decoration). En visitant ses fournisseurs lors de 
voyages au Maroc, il a 1’occasion de reperer differents riads qui servent d’entrepots. Seduit 
par ce type d’architecture et conscient du « phenomene maisons d’hotes » qui commence a 
prendre de l’ampleur a cette epoque, il decide d’investir a Marrakech. Son experience positive 
de ce concept touristique en tant que client et le prix immobilier encore abordable a cette 
epoque l’encouragent a se lancer dans cette nouvelle activite economique. Sa compagne et lui 
ont vecu plusieurs annees dans le riad. L’arrivee prochaine d’enfant les a decides a prendre un 
appartement a l’exterieur de la medina. L’education d’un enfant en contact permanent avec 
les clients leur semblait difficilement envisageable. 

Comme nous pouvons le constater, au-dela des motivations differentes pour chacun de nos 
interlocuteurs, le choix de venir s’installer a Marrakech est du, en partie du moins, a une part 
de hasard, a des rencontres ou a un concours de circonstances de la vie. 

S’il est difficile de formuler une typologie precise sur la base de ces elements, certains traits 
peuvent neanmoins etre mis en exergue. En premier lieu peut-etre la distinction faite entre lieu 
de travail et lieu de vie privee, distinction qui semble d’autant plus importante en presence 
d’un enfant au sein du couple. 

Concemant le profil de nos interlocuteurs, deux points sont egalement a relever. Le fait que 
notre echantillonnage soit aussi diversified, mais egalement le fait que leurs profils 
correspondent aux differentes categories qu’eux-memes definissent dans leur discours. 
Monique, notre premiere interlocutrice, nous a dit etre une des rares proprietaires de maison 
d’hotes a vivre au quotidien dans le riad. Ce qui s’est verifie par les faits, en effet tous nos 
autres interlocuteurs avaient une maison ou un appartement ailleurs (intra ou extra-muros). 
Les autres partagent cette constatation, ils n’ont connaissance que de peu voire, pas du tout de 
proprietaires vivant dans leur maison d’hotes. A une echelle temporelle. Wadi nous a presente 
une typologie des nouveaux arrivants. D’apres lui, l’explosion des prix immobiliers, 
particulierement forte ces deux, trois demieres annees, empeche les jeunes gens de se lancer 
dans une telle activite. Ils n’auraient d’une part pas les fonds propres suffisants, d’autre part 
l’emprunt et la pression des traites a rembourser serait extremement lourde a supporter, tant 
financierement, qu’en termes de qualite de vie. D’apres lui, les nouveaux arrivants sont soit 
des personnes particulierement aisees, soit des personnes approchant retraitees avec des 
economies, recevant un heritage, ou ayant des biens a hypothequer, soit des jeunes aides par 
leur famille. Certains elements de ce discours ont pu etre observes dans nos entretiens. 
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5.2. Strategies employees et ressources mobilisees dans leur processus d’etablissement 

Dans leur demarche de prospection, d’implantation et une fois sur place, la profession, les 
reseaux sociaux de chacun et les relations privilegiees avec certaines personnes-ressources ont 
joue un role tres important. Du point de vue des strategies developpees par nos interlocuteurs 
dans leur processus d’etablissement, cinq points sont a relever : l’apport financier pour l’achat 
d’un riad, la maniere de concevoir l’activite « maison d’hotes », les differents reseaux 
sociaux, la maniere de gerer cette activite dans un contexte culturellement different et la 
politique promotionnelle. 

5.2.1. Apports financiers et choix du riad 

Nous avons pu constater que dans tous les cas de figures ou il y a eu achat, sauf peut-etre pour 
Wadi, la question ne lui ayant pas ete directement posee, l’achat a necessite une mobilisation 
de ressource materielle dans le pays d’origine, meme pour Julien et Rezidane puisque le pere 
du premier a hypotheque certains biens. 

Julien etait deja interesse par le potentiel economique du Maroc. Apres discussion avec des 
collegues hoteliers, dont certains etaient marocains comme sa compagne (double nationale 
franco-marocaine), il discute avec ses parents du potentiel d’un investissement immobilier a 
Marrakech. Ces demiers, a la retraite, exploitent une maison d’hotes en France et connaissent 
Marrakech. Ils decident d’investir au Maroc. Apres plusieurs visites et hesitations entre le 
choix d’investissement (achat d’un riad, d’un terrain, nouvelle construction, etc.), ils decident 
d’acheter un riad dans la medina. Ils font appel a des intermediaries informels, au courant des 
affaires a faire. Plusieurs criteres ont definit leur choix : 

« Le choix c’etait surtout d’etre dans un qucirtier scan et proche des points 
centraux, oui, done la place [Jamaa El Fna] et la station des taxis. (...). 

Done on voulait se retrouver dans un qucirtier un peu sympathique, ou les 
gens pouvaient sortir le soir sans probleme, ou on n’avait pas toutes les 
poubelles enface, ou les remontees d’egouts, I’electricite, la securite...» 

Si l’on reprend la theorie de David LEY, d’un point de vue plus theorique, la valeur des 
equipements urbains peut largement etre reprise et adaptee au contexte de la medina de 
Marrakech ou la notion d’urbanite peut etre remplacee par la notion d’authenticite. Il y a un 
attrait pour la proximite de la vie sociale et culturelle de la medina, le caractere, la diversite et 
la densite sociale de cette derniere. Il y a une volonte de developper une activite economique 
au coeur d’un centre touristique foisonnant, au centre d’un quartier oil l’environnement 
physique et les constructions ont une valeur historique. Les propos de Julien illustrent bien 
cette recherche de centralite et d’acces au centre historique qu’est la Place Jamaa El Fna. 

Dans sa strategic d’implantation, Marie a toujours eu a l’esprit de garder une marge de 
manoeuvre pour pouvoir faire marche arriere si son projet echouait. Par exemple le fait de ne 
pas avoir vendu leur maison en France, de la louer et degager ainsi des revenus permettant de 
participer aux divers frais engendres par leur demenagement au Maroc et de commencer par 
louer leur nouvelle residence a l’exterieur de la medina (qu’ils ont achetes depuis peu). Elle 
souligne egalement le precieux concours de son mari: 

«il commit la gestion d’entreprise, e’est un filet » 

Marie reconnait que financierement elle n’aurait pu mener a bien ce projet seule. Par sa 
profession au sein de la compagnie d’Air France, elle a pu beneficier de facilites en termes de 
deplacement pour se rendre a de multiples reprises a Marrakech. Par la suite elle a egalement 
eu la chance de profiter de deux ans de conge de reconversion payes pendant lesquels elle a 
pu preparer son projet, accompagnee dans son entreprise par une filiale de son employeur. La 
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vie particuliere inherente a son ancienne profession, les nombreux sejours en hotels, et 
l’experience de sejour en maison d’hotes l’ont egalement sensibilisee a certains aspects de son 
activite actuelle : 

« comme j’avals vecu dans des maisons d’hotes en tant que cliente, je savais 
ce que je voulais, j’avals des reperes. Je pense que je ne me serais pas 
lancee dans cette activite sans avoir vecu la maison d’hotes en tant que 
cliente ». 

Elle a egalement des criteres tres precis pour le choix de son riad : 

« Je voulais un riad en bon etat, restaure, dans un budget raisonnable avec 
au moins 6 chambres parce qu’il y avait un critere de rentabilite par 
rapport a la societe que je montais. » 

Monique a egalement elle a du contracter un pret. Comme nous l’avons vu, si l’idee d’ouvrir 
une maison d’hotes etait presente dans les projets de Monique, la destination du Maroc n’etait 
pas du tout prevue. Un tel projet en France s’averait selon elle impossible a mener : 

« J’ai commence a regarder en France, bien sur. Le Maroc ga ne m’etait 
jamais venu a I’idee. Et en France, c’est vrai que si on n’a pas un petit bout 
de mine, c’est difficile, il faudra toujours garder une activite 
professionnelle parce que ga va pas etre assez pour tout rembourser etfaire 
face aux frais et aux taxes. Mon idee etait de ralentir mon activite 
professionnelle, elle n’etait pas d’en prendre d’avantcige, done j’ai un peu 
abandonne et apres je suis allee sur I’Espagne et je me suis rendu compte 
que I’Espagne, dejci je neparlepas I’espagnol » 

Suite a la proposition de son amie, elle cherche un riad dans la medina de Marrakech qui a 
cette epoque, en 2004, etait encore abordable moyennant l’hypotheque de sa maison en 
France. Contrairement aux autres, elle cherche un riad ex-centre, les alentours de la place 
Jamaa El Fna etant selon elle trop investis par des proprietaries etrangers. 

« Je veux que quand les gens viennent ici ils soient conscients qu’ils sont 
dans le vrai Maroc, dans un vrai quartier, ce n ’est pas autour de la place ou 
il n ’y a plus de vie vraiment de la population. » 

Ce style de vie plus authentique et moins « occidental souvent oppose a la sterilite et a la 
conformite oppressante des quartiers de la « ville occidentale », extra-muros, peut egalement 
se decliner a l’echelle de la medina. Nous retrouvons ici l’idee de David FEY lorsqu’il decrit 
la gentrification comme un mouvement ou la recherche d’urbanite s’oppose a la vie en 
Peripherie. 

Pour Evelyne, ayant re§u une proposition d’engagement en tant que gerante de quatre maisons 
d’hotes, la question des fonds pour l’acquisition ne s’est pas posee. Quant a Wadi, nous ne lui 
avons pas directement pose la question, mais d’apres notre entretien, il semblerait qu’il ait pu 
acquerir son riad a un prix encore abordable pour un particulier. 

Investir a Marrakech sans etre financierement aise ou proprietaire dans son pays d’origine 
semble done etre extremement difficile dans le contexte immobilier actuel. La conception de 
1’activite « maison d’hotes » est de fait indeniablement influencee par la question de la 
rentabilite et du retour sur investissement. 

5.2.2. Conception de l’activite « maison d’hotes » 

Du point de vue de la definition d’une maison d’hotes, trois criteres ont ete invoques par nos 
interlocuteurs : le fait que le proprietaire soit present dans la maison d’hotes, la disponibilite 
en termes de presence et d’echange, ainsi qu’un service de proximite. De maniere generale, le 
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service des maisons d’hotes est oppose au service hotelier, considere comme un service 
anonyme, impersonnel et distant. Ce type d’hebergement se differencie de l’hotellerie par une 
plus grande qualite de l’accueil et du service, par une attention plus grande portee au client, 
terme que Monique n’apprecie pas : 

« je n ’dime pas le terme de client, ce sont des hotes ». 

Comme le resume Evelyne : 

« maison d’hotes, c’est le sendee, la proximite, Vattention, c’est comme un 
label. Ils sont a la maison sans en avoir les inconvenients ». 

Chez Marie, on trouve aussi l’idee d’optimisation du sejour, mais cette idee est egalement 
presente dans le discours de tous nos interlocuteurs : 

« quand le client arrive, on Vaccueille avec un the, des petits gateaux, on lui 
donne toute une serie de details sur la ville. On Vacclimate doucement a la 
ville. II y a toujours quelqu ’un pour repondre a ses questions et se mettre a 
sa portee. [... ] on est completement a sa disposition. En 4 jours, on 
optimise completement votre sejour, si vous etiez dans un hotel vous n ’en 
feriez qu ’un tiers. » 

Si nos interlocuteurs sont unanimes sur certains aspects de la definition de maison d’hotes, ils 
le sont moins sur d’autres, notamment la question d’y habiter ou non. En effet, bien que cela 
ne fasse pas partie des criteres juridiques de la definition des maisons d’hotes, nos 
interlocuteurs sont par contre un peu mitiges lorsque ce point est souleve. La remarque de 
Marie a ce sujet est particulierement revelatrice : 

« II y a vraiment une ojfre de sendee et il regoit dans son lieu de vie. Moi je 
suis a cheval, je suis presente, mais ce n’est pas tout a fait la vraie 
definition de la maison d’hotes. » 

Tous nos interlocuteurs, excepte Monique, ne vivent pas dans leur maison d’hotes. L’absence 
de creux saisonniers a Marrakech semble avoir un impact non negligeable sur la question de 
la presence dans la maison d’hotes, comme le dit Wadi: 

« C’est vrai que culturellement, pour les frangais, pour les francophones, 
maison d’hotes se sont des gens qui habitent sur place, done on peut 
toujours habiter sur place, a I’exterieur. (...). Mais les maisons d’hotes en 
France elles ne fonctionnement pas toute I’annee, ici la saison c’est toute 
I’annee. » 

Tous nos interlocuteurs ont insiste sur le nombre d’heures de presence sur leur lieu de travail 
et leur disponibilite quasi ininterrompue. Cet engagement a apparemment une influence sur 
leur vie sociale. 

5.2.3. Reseaux sociaux 

Sur le plan relationnel, tous s’accordent a dire qu’ils passent beaucoup de temps dans leur riad 
et que cela explique probablement en partie le peu de relations qu’ils entretiennent avec leur 
voisinage. Pour chacun d’entre eux, ces relations se limitent a des salutations dans le derb. 
Neanmoins, si les relations de voisinage sont peu nombreuses, nous avons pu constater que 
chacun beneficiait d’un reseau d’entraide plus ou moins etendu. 

Ce reseau semble etre active a des moments bien precis, notamment lors de l’etablissement a 
Marrakech. Comme Marie le souligne : 

« mes amis installes a Marrakech m ’ont permis de faire attention a ne pas 
faire n’importe quoi. C’est eux qui nous ont raconte les deboires des uns et 
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des autres et apres on a fait attention. Je ne me serais pas installee a 
Marrakech sans cette aide-id ». 

Ces reseaux jouent done un role important dans la connaissance du lieu et des pratiques 
locales, mais ils ont egalement une grande importance pour le developpement de l’activite sur 
place, notamment pour le recrutement du personnel et la recherche d’entrepreneurs ou de 
commer§ants. Pour recruter leur personnel, Julien et Rezidane se renseignent aupres d’autres 
riads, tandis que Marie s’appuie sur le responsable marocain de son riad qui a de nombreux 
contacts dans la ville. Monique a pu profiter des contacts de l’ancien proprietaire de son riad 
pour trouver des artisans serieux et competents. 

Concemant les relations avec les autres maisons d’hotes, tous nos interlocuteurs nous ont fait 
part d’un certain climat de mefiance dans la profession. Toutefois, ils ont egalement tous 
quelques contacts avec des collegues en qui ils ont confiances, mais leur nombre est tres 
limite et leur relation semble se baser principalement sur des echanges d’informations et de 
services. 


« e’est tres complique ici d’arriver a travailler en reseau avec d’autres 
maisons d’hotes. Moi je lefait avec deux riads dans le quartier, parce qu’on 
a des affinites et des memes manieres de voir dans la qualite de Vaccueil et 
du service. Mais globalement e’est tres difficile de I’etendre. Et surtout il y 
a beaucoup de maisons d’hotes qui se montent et les autres vous voient 
comme un concurrent, alors qu ’il y a de la place pour tout le monde. » 

Enfin, Julien et Rezidane ont souligne l’aide precieuse que peuvent leur procurer certaines 
connaissances marocaines au quotidien et dans leurs relations avec les autorites : 

« elle fait partie des murs de Marrakech, elle commit tout le monde, elle a 
ses entres partout [...] tout fonctionne comme ga, si vous n’avez pas les 
bons contacts vous n’aurez rien [...], vous allez galerer, payer, 
attendre... Si vous avez les bons contacts, vous allez payer peu, pas 
attendre ». 

Cet element nous permet de passer a un autre element unanimement evoque dans nos 
entretien : la question de la corruption. 

5.2.4. Pratiques culturelles differentes et pratique de I’arabe 

Un autre point non negligeable dans notre analyse est la confrontation a un systeme de 
commissions. Sur cette question, nous avons pu observer differentes postures face a ce 
phenomene. Certains, comme Julien, s’y adaptent: 

« s’il ne paie pas la commission, e’est pas complique : il n’aura plus de 
client. Done nous on rentre dans le moule et on travaille comme tout le 
monde et du coup tout le monde y trouve plus ou moins son interet. Ou bien 
on essaie de garder nos habitudes europeennes et a ce moment-id et bien on 
en subit les consequences de cette fagon-la [en n’ayant pas de clients 
envoyes en retour]. » 

D’autre s’y oppose, comme Monique : 

« C’est vrai qu’ils sont tres interesses par tout ce qui est commission. Si je 
voulais je pourrais vivre de tout ce qui est commissions, en repassant dans 
les magasins ou les clients ont achete quelque chose. J’essaie de travailler 
avec des gens qui n’en demandent pas, bon alors e’est plus cher parce 
qu ’ils ne pourront pas gagner des revenus indirects. » 

Dans le meme ordre d’idee, la question de la corruption a ete relevee a plusieurs reprises. La 
encore differentes postures sont observables : 


38 



Pour Julien : 

« (...) le probleme aussi ici au Maroc c’est qu’il y a enormement cle black, 
c’est-a-dire que quancl on veut acheter un bien, ilfaut en donner une bonne 
partie sous la table. (...). C’est toujourspared... » 

D’apres Marie : 

«Moi je voulais vraiment etre transparente el pour que ga se passe bien, je 
crois qu’il faut I’etre. Parce que sinon ga se sait et apres c’est aussi les 
relations de voisinage, c’est tout ga. (...) quand vous etes reglo, les relations 
son! bonnes, c’est franchement lie a ga. » 

Enfin, concemant la langue, notons que Wadi est originaire de Rabat, mais a vecu longtemps 
en France, tout comme Rezidane, la compagne de Julien, qui est nee en France, a vecu 10 ans 
au Maroc avant de retourner en France pour faire ses etudes superieures. Elle est double 
nationale, fran§aise et marocaine. Ces deux demieres personnes parlent done arabe, ce qui 
represente un atout certain, comme le dit Rezidane : 

« si on ne parle pas arabe ici, on se fait avoir a tous les virages » et elle 
ajoute : « ils pensent que je suis marocaine et que je connais un peu 
comment ga se passe... » 

Fa maitrise de 1’arabe permet egalement d’eviter les incomprehensions, les fausses 
interpretations, mais elle ne considere pas que cela facilite leur accueil. En revanche, pour les 
autres personnes que nous avons rencontrees, ne pas parler arabe est un handicap. Pour Marie, 
la langue facilite l’integration et c’est une question de respect. Elle avait commence a prendre 
des cours avant d’etre debordee par le travail, mais c’est toujours un de ses projets. Meme 
constat pour Monique pour qui se pose egalement un probleme de temps. Neanmoins elle a le 
projet d’apprendre le berbere. 

II est a noter que les personnes ne le pratiquant pas estime que c’est un desavantage, non 
seulement en termes de comprehension dans leurs activites professionnelles, mais que cette 
lacune rend moins accessible une integration sociale. D’autre part, nos deux interlocuteurs 
parlant l’arabe estiment que leur origine ne les avantage pas tant. D’apres Wadi, la 
connaissance de 1’arabe pour les futures proprietaries seraient un gain de temps de quelques 
mois, mais au quotidien, les difficultes restent presentent. 

5.2.5. Politique promotionnelle 

Enfin, du point de vue de la politique promotionnelle de nos differents interlocuteurs, si le 
recours au type de publicite est quasiment le meme, leur strategic differe en termes de 
repartition de la commercialisation. Marie resume bien cette idee : 

« c’est une commercialisation tres diversifiee, je n’ai pas voulu mettre tous 
les ceufs dans le meme panier. Ilfaut etre tres vigilant, la commercialisation 
peut etre tres bonne sur un TO pendant quelques mois et apres changer. 

C’est bien d’avoir un reservoir de TO, d’agences et dtre attentifs aux 
ajfaiblissements, parce que le marche bouge pas tried. » 

Tous sauf Wadi nous ont dit travailler au moins avec un tour operateur et/ou avec une ou 
plusieurs agences. L’usage d’lntemet et 1’inscription sur des portails thematiques sont 
egalement des strategies partagees par tous. Par contre, leur representation dans des guides ou 
des brochures n’etait pas une strategic de publicite unanimement partagee. Tous possedent un 
site Internet par lequel arrive une partie plus ou moins importante de leur clientele. Monique 
ne travaille qu’avec une seule agence, la seule qui s’est deplacee pour visiter son riad. Le reste 
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se fait au travers de son site Internet et par le bouche-a-oreille. Evelyne travaille a 60% avec 
des Tours Operateurs et a 40% via Internet. C’est une obligation selon elle, du fait que : 

« Pour venir au Maroc, ilfaut traverser la mediterranee et les TO out 80% 
des billets d’avion. Je suis obligee de travailler avec eux. » 

Pour Marie et pour Julien et Rezidane, les derniers arrives de nos cinq interlocuteurs 
(respectivement il y a 2 ans et moins d’une annee), le recours aux tours operateurs est une 
necessite pour se faire connaitre et il fournit une certaine stabilite. II s’agit cependant d’une 
strategic temporaire dont ils comptent bien s’affranchir a terme, pour payer moins de 
commissions. Julien resume cette idee ainsi: 

« notre objectif serait, dans deux ou trois ans, de ne plus travailler avec les 
agences, d’avoir notre clientele et un site sujfisamment bien reference... 

(...) c’est d’eviter de passer par Tintermediaire des agences qui prennent 
d’assez grosses commissions. » 

5.3. Potentiels et contraintes rencontres d’apres nos interlocuteurs 

5.3.1. L’authenticite 

Dans un premier temps, un des elements les plus importants semble etre la recherche 
d’authenticite, aussi bien de la part de la clientele, que des proprietaries de maison d’hotes 
qui repondent a leur demande. Ce produit touristique, la plupart du temps exploite par des 
etrangers, s’appuie sur cette image d’authenticite. Le temoignage d’Evelyne est 
particulierement eloquent a ce sujet: 

« Souvent les gens me disent: on a choisi votre riad parce qu ’il etait tres 
authentique et tres marocain (...). Mens de t out e fag on on ne peut pas faire 
une maison d’hotes dans un riad sans sacrifier a la tradition. Parce que la 
maison authentique ne serait pas vivable pour des touristes europeens. Il y a 
forcement des adaptations a faire. Mens on a utilise les couleurs, les 
materiaux traditionnels. Mens ces gens se beisent sur leurs gouts 
d’europeens. Ils enfant un mix avec la tradition marocaine. » 

A ce propos, Ingrid ERNST fait une analyse pertinente. D’apres elle, la medina participe a la 
fabrication de differentes categories d’images, l’une d’entre elles entrant en jeu dans la 
communication touristique. L’auteur porte une attention particuliere sur les maisons d’hotes 
qui se situent en medina et se presente sous l’attrait de 1’authenticite : « En effet, la 
configuration de la construction traditionnelle urbaine a amene les createurs de maisons 
d’hotes a des contorsions en matiere d’amenagement. [...] La plupart des maisons d’hotes en 
medina resultent done de tres importemtes transformations de plans se departissant 
completement des traditions pour ce qui est de Tarchitecture et des usages, [...]. 
L’authenticite est alors suggeree par les techniques et materiaux du bdtiment mis en oeuvre 
[...], alors que tout cela est neufet remplace des carrelages, poteaux en beton et ferronneries 
des annees quarante a soixante. Ce faisant, s ’etablit un modele de maison completement 
artificiel, absolument identique partout, modele dont la diffusion est assuree par les livres et 
magazines de decoration.» (in BOUMAZA et al. 2005 : 324-326) 

Nous constatons-la deux points essentiels qu’il est opportun de soulever : la recherche d’une 
authenticite et son adaptation a une demande de confort. Nous pouvons ici facilement faire 
appel au concept d’« esthetique de la gentrification », formule par David LEY. Cette 
esthetique se traduit dans l’espace physique par des investissements architecturaux et 
decoratifs, par un desir de retour a la purete historique et a 1’authenticite qui se traduit par la 
conservation et la restauration exterieure des objets et par une adaptation des interieurs pour 
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repondre aux standards modernes et marquer son statut social. Cette « esthetique de la 
gentrification» prendrait done la forme d’une negociation entre formes architecturales 
presentes et passees, d’une fusion entre elements classiques et contemporains. 

Les maisons d’hotes sont done consommatrices d’une « esthetique de la gentrification » et 
productrices d’une image touristique de la medina, mais cette consommation d’authenticity 
etait-elle reellement plus effective que la necessity d’attirer une certaine clientele dans un but 
commercial ? Une lecture de Kevin Fox GOTHAM illustre parfaitement ce cas de figure. II 
nuance en effet l’idee qui voit les desirs des consommateurs primer sur les forces du capital, 
en mettant 1’accent sur la production des images et leur impact sur le phenomene. « [the] 
symbols and motifs are selectively incorporated into tourist guides and promotional materials 
to represent certain visual images of the city. [...] Tourism interests and advertising agencies 
thematise local traditions, famous buildings and landmarks and others heritages sights. [...] 
They are involved in adapting, reshaping and manipulating images of the place to be 
desirable to the targeted consumer » (GOTHAM 2005 : 1111). 

Evelyne illustre ce point en nous disant: 

« Mais la e’est une fausse image, on a vehicule le paradis sur terre e’est le 
Maroc avec la menara, les palmiers, la vie de sultan, etc. C’est normal, on a 
vendu un beau pays ou tout va bien..» 

Le role des images et des representations vehiculees dans ce processus est important, comme 
le dit Alain BOURDIN (1984 : 24), « les images tiennent une place essentielle dans la 
maniere dont actuellement on produit Vespace. » 

KURSAC-SOUALI reprend cette idee et la replace dans le contexte de la medina de 
Marrakech : « Les representations et les mediations visuelles de la ville ancienne marocaine 
par les Europeens jouent un grand role dans la construction de la medina 
contemporaine. [...] Le poids des representations visuelles est manifeste dans Vaugmentation 
touristique ou Tarrivee d’etrangers qui viennent s’installer dans les medinas des villes 
imperiales ou littorales.» (KURSAC-SOUALI 2006 : 59-60) 


5.3.2. L ’effet de mode et l ’attrait financier 

Autre point mentionne par nos interlocuteurs : Teffet de mode, ne avec Tarrivee de 
personnalites people et relaye abondamment par les medias fran§ais. Evelyne en temoigne : 

« il y a un super effet de mode qui est ne de «people » qui sont venus 
s’installer a Marrakech et qui ont fait une communication marketing 
fabuleuse. Jamel Debbouze, originaire du Maroc, une star en France qui 
vante son pays et s’est fait construire une maison ici, ga fait envie. II y a 
Gauthier, Mireille Darque, Catherine Deneuve, etc. (fa donne un effet de 
mode. II y a Richard Brandson (multimilliardaire, Virgin), il en a fait des 
maisons d’hotes. » 

Ingrid ERNST, dans son etude, abonde dans le meme sens : T apparition de personnalites 
identifiables avec la ville est un phenomene assez recent au Maroc, et plus particulierement a 
Marrakech. D’une maniere generale, et dans le cas de la medina, ce phenomene de figure 
emblematique concerne plutot les etrangers, particulierement dans le domaine de la mode et 
du design: «Largement documentes dans la presse-magazine, le parcours de ces 
personnalites a pu etre reconnu comme exemplaire d’une reussite tant a lafois personnelle, 
creative et economique. Ces figures de la medina servent d’ailleurs egalement la 
communication touristique.» (in BOUMAZA et al. 2005 : 327) 
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Le climat agreable toute l’annee et le style de vie particulier de la medina figure egalement en 
bonne place dans motifs attrayants de Marrakech. La proximite avec la France et la possibility 
de s’y rendre rapidement et a moindres frais joue egalement un role important. Finalement, 
dans la perspective d’une activite de tourisme et d’accueil, le sens de l’accueil des Marocains 
est egalement apprecie, comme le resume Marie : 

« les Marocains, vous Vaurez remarque, out un sens de I’hospitalite 
incroyable, sont d’une grande gentillesse et sont d’une grande competence 
pour accueillir les gens ». 

D’un point de vue plus pragmatique et qui concerne plus particulierement les personnes 
voulant y developper une activite economique, on trouve en premier lieu le differentiel entre 
les prix pratiques et les charges locales, comme le resume Monique : 

« on pratique des prix europeens et on paye les gens aux tarifs d’ici... ». 

Marie ajoute, dans le meme sens, que « le gros avantage de Marrakech est 
d’arriver a monter une affaire rapidement rentable ». 

II y a done un motif essentiellement economique qui tient aux differences de cout de la main 
d’oeuvre. Ils soulignent aussi les efforts deployes par le gouvernement marocain pour se 
vendre et promouvoir le tourisme et l’implantation de societe etrangere, comme en temoigne 
l’exoneration d’impots sur les societes durant les cinq premieres annees, dont tous sauf 
Monique nous ont affirme beneficier. La pression fiscale y est egalement moins importante 
qu’en France ou ailleurs en Europe. 

5.3.3. Apparition d’une nouvelle classe moyenne superieure 

Au cours de nos entretiens, nous avons egalement pu constater que le fosse entre riches et 
pauvres est clairement identifie. Deux aspects de cette situation ont ete enonces dans les 
differents discours. D’une part, il y a une prise de conscience du role du developpement du 
tourisme dans cette situation. Monique, par exemple, nous l’explique ainsi: 

« Parce que moi gafait longtemps que je viens au Maroc, mais e’etaitpour 
marcher. Alors e’est vrai, la pauvrete a toujours existe, mais je n’ai jamais 
ete confrontee a cet enorme ecart. Et je me rends compte qu’on en est 
vrciiment responsables. On en est les principaux responsables. » 

D’autre part, au-dela du developpement touristique qui a une responsabilite sur cet ecart 
socio-economique, Marie pointe encore deux elements importants : le comportement des 
etrangers qui semblerait pejorer davantage cet etat de fait et V absence d’une classe moyenne : 

« C’est vrai, cette ostentation e’est un peu un probleme et d’autant plus 
qu ’ici il n ’y a pas de classe moyenne. II y a vraiment des gens pauvres et 
des gens tres tres riches et Id les Europeens viennent encore en remettre une 
couche. » 

D’un point de vue theorique, ces elements sont particulierement pertinents dans le processus 
de gentrification. En effet, David LEY, dans ses theories de la consommation, associe la 
gentrification a 1’apparition d’une nouvelle classe moyenne, ce qui se verifie dans le discours 
de nos interlocuteurs, qui semblent tous percevoir cela a differents niveaux, de maniere plus 
ou moins empirique. Les propos d’Evelyne a ce sujet sont beaucoup plus precis : 

« Il y a aussi un fosse qui se creuse entre tres riches et tres pauvres. A la 
limite, Vimmigration europeenne serait la classe moyenne superieure. » 

La question du developpement des services, elle, a ete relevee de maniere explicite, a nouveau 
par Evelyne : 
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« II y a des maisons d'holes, des restos, des hotels, des societe de location 
de voitures, de tourisme, d’hygiene, de nettoyage industriel, de securite, de 
demenagement, etc. C’est du business. II n’y a pas que les maisons d’hotes. 

(...). Marrakech c’est un vaste chantier, ilfaut bien des bras. (fa amene des 
capitaux ici, ga fait travailler les banques, les notaires, les avocats, les 
tribunaux, etc. » 

Le premier groupe de facteurs explicatifs propose par David LEY, les fondements 
economiques se referant a 1’apparition d’une nouvelle classe moyenne, a une economic 
metropolitaine de services et aux changements dans le marche du travail semble se verifier. 
Toutefois, Evelyne enonce egalement une notion supplementaire qui est traitee dans les 
travaux de Kevin Fox GOTHAM : les flux de capitaux. Pour lui, il s’agit d’une des pieces 
maitresses de la gentrification touristique dont il faut tenir compte. Ces flux de capitaux, et 
plus particulierement d’argent liquide, sont importants dans les differentes strategies de nos 
interlocuteurs. 

5.3.4. Contraintes de rendement 

Bien que dans le contexte marrakchi les dynamiques des marches du logement s’articulent 
differemment que dans les grandes villes nord-occidentales, ce facteur est d’une importance 
capitale pour notre objet d’etude. En effet, il est indeniable que le marche du logement, plus 
precisement le marche immobilier, tient un role majeur dans le phenomene de gentrification 
en cours dans la medina et dans les strategies adoptees par nos interlocuteurs. 

Ces divers elements expliquent, selon eux, l’explosion du tourisme et l’arrivee importante 
d’europeens qui cherchent a s’installer a Marrakech ou ay developper une activite de type 
maison d’hotes. Ce phenomene, et les developpements qu’il a connus ces dernieres annees, a 
eu pour consequence une augmentation importante des prix de l’immobilier. Il en resulte 
probablement des modifications dans la typologie des arrivants ; T augmentation des prix 
fonciers empechant de fait Faeces au marche immobilier de la medina a des gens qui auraient 
encore pu acquerir un bien a Marrakech quelques annees auparavant. C’est en tout cas le point 
de vue defendu par Wadi pour qui, au fil du temps, la typologie des arrivants a change. 

Tous ont releve cette question de rendement dans leur processus de developpement. 
L’entretien avec Wadi met bien en evidence le lien qu’il peut y avoir entre les conditions de 
ce marche, et done les conditions d’acquisition d’un riad, et la qualite des relations 
entretenues entre nouveaux arrivants et habitants de la medina : 

« Vous me donner la date d’arrivee et je sais un petit peu comment ils sont. 
ceux qui ont achete leur riad il y a cinq ou six ans, au prix convenable, ont 
eu le temps de Vamortir, done ils travaillent tranquillement. [...] 
ciujourd’hui ceux qui achetent sont for cement obliges de faire un credit 
aupres de la banque et ils ont des trades tous les mois. (fa veut dire un 
stress, un souci de rentabilite. [...]ils ne prennentpas le temps de connaitre 
Marrakech, de connaitre les marrakchis. Ils viennent peasant qu’ils ont 
investi, que ce sont des investisseurs etrangers et pensent qu ’ils ont certains 
droits, comme si le Maroc n ’attendaient que des gens comme ga... ». 

En effet, les proprietaries etrangers ayant fait un emprunt ou contracts une hypotheque sont 
tenus de payer des traites mensuelles ou alors de « maintenir a flot » leur activite sans quoi ils 
risqueraient de perdre leur bien dans leur pays d’origine. Meme pour Monique qui semble etre 
la seule a mettre en avant une passion de l’accueil dans les murs de son lieu de vie, alors que 
les autres parlent de leur maison d’hotes en termes de produit ou d’outil de travail, la question 
de la rentabilite est toujours presente, quelle que soit leur conception de cette activite et leurs 
motivations personnelles. 
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5.3.5. Differences culturelles 

Tous nous ont egalement parle de leur confrontation au manque de formation professionnelle, 
qu’ils s’agissent d’equipes de travail, d’entrepreneurs ou d’autres proprietaries de maisons 
d’hotes. Le temoignage de Monique a ce sujet s’est retrouve chez pratiquement tous nos 
autres interlocuteurs, notamment pour toutes les ce qui est des travaux de renovations ou 
d’entretien quotidien : 

« on oublie de dire que pour avoir un travail qui ressemble a un travail de 
chez nous, il va falloir au moins le recommencer 4 fois. » 

D’un point de vue plus specifique aux taches liees aux equipes de travail des maisons d’hotes, 
Marie nous explique la situation de la maniere suivante : 

« II y a plusieurs criteres au niveau de I’equipe. Ce qui est importante pour 
eux c’est de reconstituer une famille, ils ont besoin de ce genre de relation 
dans le travail. Pour ga il faut qu’il y ait une entente au niveau des 
temperaments el une competence aussi par rapport a la clientele. En 
general vous ne trouvez pas de gens formes. Il faut former les personnes, ga 
c’est une des grosses difficultes. » 

Au-dela d’une question de formation professionnelle du personnel de maison d’hotes, la 
difference de culture a souvent ete mobilisee pour expliquer ce type de difficultes. Marie le 
formule en ces mots : 

« Les difficultes au niveau de 1’installation au debut c’est plus d’arriver a 
comprendre les comportements des uns el des autres, il y a quand meme des 
differences de culture enormes. (...). Du coup souvent leurs habitudes 
culturelles se heurtent aux notres, il faut vraiment trouver un point 
d’ entente.» 

Nous pouvons constater que la maniere de gerer cette activite dans un contexte culturel 
different concerne notamment deux points : la relation a la corruption et la culture du travail. 
Il est d’ailleurs interessant de constater que ces deux points ont ete mentionnes comme etant 
des contraintes, soit au point de vue de la gestion quotidienne, soit en terme de developpement 
de leur activite ou du tourisme en generate. 

Au niveau des relations commerciales, certains modes de fonctionnement different de la 
conception europeenne des transactions economiques, tous l’ont mentionne. Neanmoins, nous 
avons pu observer que la reponse a cette difference culturelle n’est pas unanime, certains 
adoptent les pratiques locales, d’autres tentent dans la mesure du possible de rester fide les a 
leurs fonctionnements « plus europeens ». Du point de vue de la conception et la pratique du 
travail, la encore tous relevent une difference de culture, mais la encore, la maniere d’y 
repondre ou d’y faire face peut diverger en fonction des representations que chaque personne 
s’en est faite. 

5.3.6. Regard sur le phenomene en cours et sur son evolution 

La majorite d’entre eux portent en effet un regard relativement critique sur les evolutions en 
cours et sur le role des nouveaux arrivants. Meme si la majorite de nos interlocuteurs 
soulignent les aspects positifs qu’engendrent ces changements, en terme d’apports de capitaux 
et d’emplois, de regeneration du bati et d’amelioration des amenagements urbains, la plupart 
deplorent egalement les effets nefastes qu’implique ce phenomene. Certains, comme Marie, 
font ainsi le constat qu’il devient tres difficile pour les Marocains d’acceder a la propriete et la 
plupart manifestent la crainte d’une perte d’authenticity de la ville. C’est probablement 
Monique qui est la plus critique par rapport a ces evolutions, elle affirme notamment: 
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« c’est tres benefique pour le proprietaire et tres negatif pour la population, 
c’estpas eux qui s’enrichissent. Je suis tres triste de le dire ». 

Elle a d’ailleurs decide de quitter Marrakech pour tenter une nouvelle experience dans un 
village ailleurs au Maroc. Marie quant a elle a achete une maison avec son mari dans 
Marrakech-ville et compte bien rester au Maroc jusqu’a la fin de la scolarisation de sa fille. 
Tout comme Wadi, Julien et Rezidane ne se voient pas quitter le Maroc pour l’instant et l’idee 
de fonder une famille ne semblerait pas aller a l’encontre de leurs plans. Quant a Evelyne, 
apres sept ans de gestion, elle s’apprete a quitter le Maroc, principalement pour des raisons 
professionnelles. Elle souhaite saisir une autre opportunity oil elle puisse s’epanouir 
professionnellement. Elle souligne egalement les differences culturelles qui, a la longue, 
pourrait creer certaines tensions dans le cadre du travail. 

Enfin, concernant les potentiels evoques par nos interlocuteurs, tous mettent en avant 
l’attractivite touristique de Marrakech en termes de conditions climatiques, d’authenticity de 
Earchitecture, de gentillesse et d’accueil des Marocains, ainsi que sa situation privilegiee 
entre differentes regions prisees du Maroc (Casablanca, Fes, Ouarzazate, l’Atlas, etc.). Bien 
qu’ils soient unanimes sur ces facteurs d’attraction de cette destination, leur avis diverge 
quant a revolution du phenomena. Certains pensent qu’il est en phase de stagnation, 
notamment a cause du prix immobilier. D’autres pensent au contraire qu’il continuera son 
evolution tant qu’il y aura des riads a acheter. Quoiqu’il en soit, bien que le developpement 
des maisons d’hotes ait eu des avantages sur le plan des infrastructures des quartiers 
concemes et dans une certaines mesure, sur le plan economique de la region, certains estiment 
ouvertement, d’autres de maniere plus nuancee, que la continuation de ce developpement 
mettrait en peril 1’authenticity de la medina. 


Conclusion 

Comme nous l’avons vu precedemment, 1’analyse de ces resultats nous a permis d’apporter 
des elements de reponses interessants a notre question de depart et aux trois objectifs que nous 
avions formules en sous-question. II apparait en effet que les acteurs engages dans ce 
processus correspondent a certains types de profils, notamment en ce qui concerne l’age, la 
profession, la situation familiale voire encore la provenance geographique. Les motivations 
qui les ont conduits a entreprendre ce virage varient cependant beaucoup entre eux. Au niveau 
des strategies mobilisees par les acteurs, nous avons pu souligner l’importance des reseaux 
sociaux et des personnes de contact aussi bien en amont qu’en aval de 1’implantation. Une 
approche de cette problematique par 1’angle des reseaux sociaux pourrait s’averer tres 
interessante pour une recherche future. La question du financement de 1’acquisition nous a 
egalement paru interessante, notamment en ce qui conceme les differentes modalites 
d’emprunt et la problematique du remboursement et des pressions qu’il genere. Nous avons 
egalement pu faire ressortir d’autres types de strategies utilisees par les acteurs, en ce qui 
concerne les relations entre maisons d’hotes qui se caracteriseraient plutot par la mefiance et 
la concurrence. Les differentes strategies de politique promotionnelle ont egalement merite 
notre attention. Chacun de ces elements mentionnes par nos interlocuteurs meriterait, bien 
entendu, une etude plus approfondie. 

Sur la question de revolution du phenomene, les avis ont ete plutot divergents. II y a 
neanmoins une crainte relativement generale qui s’est manifestee quant aux effets nefastes 
que ce phenomene pourrait avoir sur la medina et les elements qui font son attractivite, en 
particular son « authenticity », notion qui soit dit en passant aussi meriterait plus ample 
analyse. II apparait en effet que revolution du phenomene est tres rapide et qu’en plus des 
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transformations qu’elle entraine au niveau du bati et de la morphologie urbaine, elle engendre 
egalement des changements dans la typologie des acteurs impliques dans le processus. C’est 
notamment les observations que nous a partage Wadi. En effet, l’engouement croissant et 
quasi continu que suscitent la ville et ses riads depuis une vingtaine d’annees s’est 
accompagne d’une hausse spectaculaire des prix de l’immobilier qui, elle, a engendre un 
changement dans le profil des arrivants. Alors qu’il y a une vingtaine d’annees l’acquisition 
d’un riad etait relativement aisee pour un europeen de la clase moyenne, le marche immobilier 
en medina de Marrakech n’est aujourd’hui plus accessible pour les gens de cette categorie 
socioeconomique. Le profil des nouveaux arrivants aurait done evolue vers des personnes plus 
fortunees. De meme, les pressions dues aux prets contractes auraient pour consequence, 
toujours selon Wadi, une plus grande « agressivite » des derniers arrivants dans la maniere 
d’exploiter leur maison d’hote. Toutes ces hypotheses soulevent de nouvelles interrogations 
qui meriteraient une attention toute particuliere dans le cadre d’autres travaux sur le sujet. 
Finalement, une approche quantitative s’avererait a notre avis tres benefique et 
complementaire a notre methodologie, dans la mesure ou elle permettrait d’apprehender 
l’ampleur et la diffusion des processus et des mecanismes que nous avons evoques. 
L’interdisciplinarite et la multiplicite des angles d’approche parait en effet necessaire pour 
apprehender au mieux toute la complexite d’un phenomene comme celui qui nous a interesse 
pour ce travail. 
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Objectif 1 Caracteristiques - Themes de relations, contact, reconnaissance: 


Vie familiale 

Vie socio-economique / professionnelle 

Situation familiale, histoire de 
leur projet 

Caracteristique de l'emploi (securite, perspectives, 
difficultes) 

Situation du marche du travail (tourisme, pour les etrangers) 

Repartition des roles et des 
taches 

Participation aux organisations professionnelles 

Pourquoi cet emploi 

(hommes / femmes / jeunes / 
seniors / enfants / employes) 
Quelle formation de base ou 
continue, desirs 


^ Vie, enjeux de la medina 


Ce qui caracterise la medina et sa vie 

Ce qui represente la qualite de vie de la medina 

Les enjeux pour le futur de la medina 

Ce vous ne voudriez pas perdre 


Objectif 2 Strategies - Themes d'etablissement, de projection: 


Structures et vie de la medina 

Evolution des roles 

Vision pour le developpement de la medina 
Participation de la population 

Relations avec les autorites 

Besoins, vision, ressources, 

partenariats possibles 

Temps libre, loisirs, vie associative, vie sociale 

Riad 

Accessibilite et utilisation satisfaisante pour les 
groupes cibles 

Participation aux societes, organisations culturelles, 
etc., si non, pourquoi? 

Animation de la medina, relation entre habitants, vie 
de quartier 

Conditions d'acquisition du riad 
(opportunites) 

Transformations et amenagements 
Periode d'exploitation / d'habitation 

Qualite de l'environnement 

Mobilite et services 

Valorisation du patrimoine 

Zones de loisirs 

Accessibilite et utilisation satisfaisante 
Liberte de mouvement, liaisons avec 
l'exterieur 


Objectif 3 Potentiels et Contraintes - Themes de difficultes et de potentiels: 
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LA DYNAMIQUE DU DEVELOPPEMENT DU 
SECTEUR DE L’HOTELLERIE DANS LA MEDINA 

DE MARRAKECH 

Alexandre Steiner et Wilhelm Paulet 


Definition de l’objet 

Dans le cadre de notre travail sur la gentrification a Marrakech, nous nous sommes interesses 
a la question de Thotellerie. Notre but etait de chercher a comprendre de quelle maniere ce 
marche avait evolue en parallele a la croissance du tourisme au Maroc, plus particulierement a 
Marrakech et dans sa medina ainsi que de voir quelle etait la relation avec le phenomene de 
gentrification. 

Nous nous concentrons sur les hotels de la Medina et ne prenons pas en compte les maisons 
d’hotes. Nous voulions voir de quelle maniere les hoteliers se sont adaptes a une clientele 
nouvelle, aussi bien en renovant et en modifiant des batiments existants qu’en construisant de 
nouveaux complexes. Comme cela sera explique par la suite, nous avons surtout essaye de 
nous interesser a Thotellerie de luxe. 


Question de depart 

Notre question de depart est la suivante : Comment le marche de Thotellerie a Marrakech a 
evolue en parallele a la croissance du tourisme ? Selon C. Hamnett (1996 :97): 

« La gentrification implique en general Vinvasion de quartiers auparavant 
ouvriers ou d'immeubles collectifs en degradation par des groupes de 
classes moyennes ou aisees et le remplacement ou le deplacement de 
beaucoup des occupants originaux de ces quartiers. Cela implique la 
renovation ou la rehabilitation physique de ce qui etait auparavant un stock 
de logements tres degrades et son amelioration pour convenir aux besoins 
des nouveaux occupants. Au cours de ce processus, le prix des logements 
situes dans les quartiers concernes, rehabilites ou non, augmente fortement. 

Un tel processus de transition des quartiers implique en regie generate un 
certain degre de transformation des statuts d'occupation, de la location a la 
propriete occupante. » 

L'hotellerie est en lien direct avec la gentrification etant donne qu'elle provoque une 
rehabilitation des quartiers et une «invasion » de nouveaux occupants. En utilisant comme 
point de depart cette question et la reliant a la definition de C. Hamnett, nous avons essaye de 
voir quel etait l'influence de Thotellerie sur le phenomene de genrification et vice-versa, car 
dans le cadre de la ville de Marrakech et plus particulierement de la medina, nous pensons que 
le tourisme a joue un role majeur dans ce phenomene et que cela est visible a travers le 
secteur de Thotellerie. Afin de repondre a cette question, nous nous sommes fixes trois 
objectifs nous permettant de mieux comprendre cette dynamique et son evolution. 
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Objectifs 


Notre principal objectif est de mieux comprendre la dynamique qui existe entre l’hotellerie et 
le processus de gentrification. Nous avons cherche a savoir de quelle maniere ils se sont 
influences mutuellement. Pour repondre a cette question nous avons elabore des hypotheses 
sous forme de theme que nous avons aborde avec des interlocuteurs des secteurs concernes 
(hoteliers, ancien architecte communal, office du tourisme, association de l’industrie des 
hoteliers de Marrakech). Ces themes sont les suivants : 

• Les transformations architecturales : nous avons voulu voir quelles transformations 
ont ete entreprises et a partir de quand, ainsi que les raisons qui les ont provoquees, 
comme par exemple des transformations ayant comme but un meilleur confort du 
touriste ou une architecture typique se voulant attractive pour le client. Nous nous 
sommes par consequent interesses a la forme de ces transformations par rapport aux 
representations touristiques (occidentalisation, traditionalisation, retour au pittoresque, 
etc.). 

• La clientele : le tourisme a Marrakech s’est largement developpe aux cours des 3 
dernieres decennies. Nous avons de plus souvent affaire a une clientele occidentale de 
classe moyenne a superieure. L'arrivee croissante de cette clientele a donne lieu a des 
adaptations et a des transformations qui ont joue un role dans le phenomene de la 
gentrification. Nous allons par consequent, en passant par 1'evolution de la clientele, 
chercher a savoir quelles en sont les consequences. 

• Les strategies hotelieres : a travers ce theme nous avons cherche a savoir si des 
strategies particulieres ont ete adoptees par les hoteliers afin d’attirer une clientele de 
luxe, et quels sont les moyens mis en oeuvre pour realiser ces strategies. D’apres 
certains auteurs, le marche du luxe est arrive a saturation. Nous avons done cherche a 
voir quelles etaient actuellement les perspectives de l’economie touristiques. 


PROBLEMATIQUE 

La question de l’hotellerie dans la Medina de Marrakech est centrale dans le processus de 
gentrification et est en relation avec celui-ci etant donne que l'arrivee de touristes provoque un 
changement d'occupants et des transformations du bati. Depuis la fin des annees 1960, le 
developpement du tourisme au Maroc a connu une croissance importante, et on constate des 
modifications dans les structures d’accueil presentes pour les touristes. Selon J. Stafford et al. 
(1996 : 100 - 101), on note une forte diminution des 1-3 etoiles et une forte augmentation des 
4-5 etoiles et des villages balneaires. Cette adaptation se ferait au detriment du tourisme 
interieur et du tourisme exterieur pour les classes moyennes et inferieures. 

Dans leur ouvrage, J. Stafford et al. (1996 : 103) emettent l’hypothese qu’a l’avenir il faudrait 
a nouveau investir dans les hotels de gamme plus basse sous peine de voir l’economie 
touristique decroitre petit a petit, le marche etant, selon eux, sature d’hotels de luxes ne 
repondant pas ou plus aux besoins de toute la demande. 

Nous avons par consequent voulu savoir, 12 ans plus tard, de quelle maniere se fait 
l’amenagement hotelier, et si les previsions faites en 1996 ont ete confirmees ou infirmees. Y 
a-t-il eu une diversification des categories d’hotels ou continue-t-on a viser une clientele de 
luxe? 
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Nous nous sommes done interesses avant tout a une clientele de luxe car en nous referant a S. 
Leroux (2006), il y a une croissance du luxe tres importante a Marrakech et tres marquee sur 
1’architecture. On reamenage des facades et les quartiers destines au tourisme subissent un 
modelage esthetique afin de les rendre plus authentique. D’ailleurs, selon M. Larissa, 
professeur de philosophie a l'universite de Marrakech, il existe tout un systeme de code dans 
le bati traditionnel qui ne sont plus forcement respectes, tels que la hauteur du bati, la 
symetrie des pieces adjacentes a la cour, la presence de fontaines, 1’utilisation des materiaux, 
les portes rabaissees obligeant les personnes a s’incliner en entrant chez quelqu’un, la 
presence d’un vestibule a 1’entree evitant la vue directe sur la cour, les portes face a face, 
l’acces aux terrasses, les fenetres sur rue. 

Pour atteindre nos objectifs et mieux comprendre les phenomenes precedemment explicites, 
nous nous sommes interesses a des points de vue de differents acteurs participant de loin ou 
de pres a la gentrification : 

• Les hoteliers : ils sont au coeur de la problematique. Ils ont pu nous renseigner sur les 
points suivants : 

o Les transformations de leur hotel, aussi bien a l’interieur qu’a l’exterieur. 
o Les raisons de ces transformations, 
o L’evolution de la clientele, 
o Les strategies adoptees en terme de promotion, 
o Les impacts visibles sur le quartier. 

• Les pouvoirs publics : pour approfondir notre analyse, nous allons nous referer aux 
pouvoirs publics afin d’obtenir des informations sur les quartiers traites car selon L. 
Lees (2000), les pouvoirs urbains sont tres importants car ils determinent le contexte et 
la temporalite du phenomene. 

A travers ces deux groupes d’acteurs nous esperions brosser un tableau general de la situation 
hoteliere dans la Medina et voir quelles directions avaient ete prises depuis les pronostics de J. 
Stafford en al. en 1996. 


Methodologie 

Concemant la methodologie, nous avions decide de faire essentiellement des entretiens semi- 
directifs avec des directeurs d'hotels et des personnes des pouvoirs publics. Finalement, il 
s’est avere a nos yeux, plus judicieux de nous entretenir avec des responsables dissociations 
gerant ou regroupant les hotels. Nous avons par consequent pris contact avec le responsable 
marketing du centre regional du tourisme et le directeur de l’Association de l’lndustrie des 
Hoteliers de Marrakech. Selon nous, ces personnes etaient les plus a meme de nous parler de 
cette realite croissante a l'interieur de la Medina de Marrakech et cela fut bien le cas. Nous 
avions pris quelques contacts avant de partir mais en fin de compte, nous avons trouve la 
plupart de nos interlocuteurs sur place a l’aide de M. Abdelmoula Lamhangar (cf. 
Deroulement). 

Afin de synthetiser les donnees recueillies, nous avons procede a une transcription des 
entretiens enregistres que nous avons ensuite codes dans le but de pouvoir rassembler les 
informations concernant un meme theme mais ayant ete foumies par differents informateurs. 
Nous avons egalement utilise les prises de note faites pendant les entretiens semi-directifs 
ainsi qu’informels. Pour cela nous allons utiliser un code couleur (1 couleur = 1 theme) qui 
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nous a permis de mieux visualiser l’ensemble des donnees recoltees. Les themes observes 
etaient ceux que nous avons developpes precedemment dans nos objectifs. 


Grille d'entretien 

Lors de notre travail, nous avons utilise une grille d’entretien qui nous a permis de structurer 
les echanges avec nos interlocuteurs afin de garder un certain controle et ne pas trap nous 
eloigner de nos objectifs. Cependant, nous avons desire laisser une certaine liberte a la 
discussion afin d’obtenir certaines informations auxquelles nous n’aurions peut-etre pas pense 
lors de T elaboration de la grille, et egalement pour eviter que nos interlocuteurs se sentent 
couper dans leur elan. 

Cette grille se presente de la maniere suivante : nous avons 3 themes generaux qui 
correspondent a nos objectifs, divises en quelques questions generates, elles-memes divisees 
en sous questions (grille en annexe) plus precises. Cela nous a permis de mener nos entretiens 
de maniere de plus en plus ciblee. 


DEROULEMENT DU TERRAIN 

Dans cette partie nous expliquons brievement la maniere dont s’est deroule notre travail de 
terrain, dans le but de permettre au lecteur de mieux comprendre quelle a ete notre demarche 
methodologique. 

En premier lieu nous avons apporte plus de precision a notre problematique et nous avons 
retravaille nos objectifs en fonction des contacts que nous avions effectivement. Nous 
sommes ensuite parti sur le terrain afin de trouver des hoteliers dans la Medina. Nous avons 
effectue quelques entretiens informels qui nous ont indique quelques pistes de reflexion. Nous 
avons rapidement constate qu’il etait inutile d’aller voir directement les hoteliers tant que 
nous n’avions pas un point de vue global sur la situation de l’hotellerie dans la ville de 
Marrakech, et plus particulierement dans la Medina. 

Nous avons alors fixe un premier rendez-vous avec le directeur du CRT (centre regional du 
tourisme, organisme rassemblant toutes les categories de personnes et de secteurs ayant un 
lien avec le tourisme, tels que les hoteliers, les chauffeurs de taxi, les artisans, etc.). Celui-ci 
etant occupe, nous avons pu nous entretenir avec le directeur Marketing et promotion du 
CRT. II a pu nous apporter des informations interessantes, la plus importantes etant sans doute 
le fait que la definition de ce qu'est un hotel est extremement floue dans la Medina. 

Suite au debriefing journalier, nous avons decide qu’il etait important de trouver des 
interlocuteurs privileges qui pourraient nous apporter des precisions quant a ces definitions. 
Grace a Abdelmoula Lamhangar, nous avons pu entrer en contact avec le directeur d’un hotel 
3 etoiles a Gueliz, qui travaille depuis plus de 40 ans dans Thotellerie a Marrakech, et il nous 
a apporte beaucoup d’informations generales. Notamment la maniere dont se fait la 
classification et comment elle se faisait auparavant: 

«...Maintenant, depuis 2 ans, nous avons cree a Marrakech ce qu’on 
appelle le CRT qui englobe, c’est une sorte de federation, les hoteliers, les 
ouvriers, les bazars, les loueurs de voiture, tout ce qui a un rapport au 
tourisme. Et en dessous il y a I’AIH, Vassociation de Vindustrie hoteliere. 

Done on a demande a ce que le classement soit effectue par une commission 
sur place. Parce que le gars qui vient de Rabat pour passer 10-15mn dans 
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un hotel il ne peutpas juger. [...] II n’y a plus personae qui vient de Rabat, 
c’est fait localement. » 

II nous a egalement mis en relation avec le directeur de l’Association Hoteliere de la ville de 
Marrakech de l’industrie des hoteliers, qui nous a fourni toutes les informations concernant la 
classification des hotels. Ces deux entretiens nous ont beaucoup apporte, aussi bien 
concernant l’ensemble de Marrakech que pour la Medina. 

Etant donne que notre interet se portait surtout sur cette derniere partie de la ville, nous avons 
decide de resserrer notre recherche en allant voir des directeurs d’hotels dans la Medina, afin 
de pouvoir les interviewer apres avoir pris connaissances de la situation generale. Cela nous a 
permis de poser des questions plus precises que celles auxquelles nous avions pense a la base. 
Contrairement a nos 3 entretiens principaux, nous avons decide de ne pas enregistrer cette 
partie des donnees, car nous pensions que cela pourrait enlever de la spontaneite concernant 
certains sujets qui peuvent etre consideres comme sensibles (p.ex. les problemes de tourismes 
sexuels qui sont souvent ressortis au detour d’une question). Ces rencontres nous ont apporte 
des elements sur la maniere de faire de chacun, et nous avons ensuite pu les comparer pour 
voir quels etaient les transformations ou les strategies qui ressortaient le plus souvent. 

Pour terminer, nous avons egalement fait quelques rencontres par hasard qui nous ont apporte 
des informations qui n’avaient pas forcement de lien direct avec notre sujet, mais qui ont pu 
nous apporter des eclairages sur d’autres phenomenes, tels que l’effet de contamination dans 
les derbs, ou encore la maniere dont se font les rapports avec le voisinage. Par effet de 
contamination nous entendons le fait que l’arrivee d’un hotel dans un derb favorise l’arrivee 
d’autres hotels ou maisons d’hotes. Nous n’utiliserons pas ces connaissances comme matiere 
premiere de notre analyse, mais elle nous foumissent quelques renseignements anecdotiques 
que nous pourront citer ga ou la. 


Analyse des resultats obtenus 

Dans l’ensemble notre terrain s’est bien deroule. Avec 9 entretiens nous sommes parvenus a 
un recoupement de la plupart des informations, ce qui nous permet de tirer des conclusions 
qui nous semblent pertinentes dans notre partie d’analyse et de synthese. Pour ce faire, nous 
avons decide de reprendre chaque objectif separement afin les traiter en details, puis nous 
ferons une conclusion sous forme de synthese, ce qui nous permettra d’avoir un point de vue 
global des resultats. 

Transformations architecturales 

Durant nos entretiens nous nous sommes interesses a la question des transformations 
architecturales. Notre but etait de voir quels types d’adaptations avaient ete mises en oeuvre 
par les hoteliers de la Medina de Marrakech, et pour quelles raisons. Nous allons separer les 
hotels que nous avons visites en deux categories. D’une part nous aurons les hotels qui se 
presentent sous la forme d’un riad (batiment avec une cour interieure et un bassin a l’interieur 
de celle-ci) et d’autre part les hotels de type plus typiques, comme on a l’habitude d’en voir 
un peu partout. Nous faisons cette distinction car les transformations ne sont pas forcement les 
meme partout. Tous les hotels traites se situent dans la Medina, a proximite de la place Jemaa 
El Fna 


53 



Hotels riads : 


Durant notre travail nous avons pu discuter avec les proprietaries de 5 hotels qui se 
presentaient sous formes de riad. Ils ont tous subit des transformations durant les 12 demieres 
annees. II s’agit du Central Palace (renove en 1997), le Jnane Mogador et l’Essaouira, le Riad 
Omar (achete et transforme en 2005) Sherazade (achete et transforme en 1996). Nous allons 
brievement passer en revue chaque hotel. 

Central Palace : il s’agit d’un hotel classe «Pension 2 eme categorie», comportant 20 
chambres et visant avant tout une clientele europeenne. Le directeur desire garder le cote 
traditionnel, qui est tres important selon lui, mais des adaptations sont necessaries pour le 
confort des touristes. Cependant il n’a pas du effectuer de transformations pour etre classe 
dans cette categorie. Le batiment en lui-meme est un hotel depuis 1910. Le directeur l’a 
rachete en 1986 et l’a entierement reconstruit en 1997 (ils ont detruit tout l’interieur de 
l’ancien batiment et ils ont refait un riad avec des techniques modernes afin de gagner de la 
place, les murs en pise etant tres epais). La reconstruction a eu lieu pour des raisons de 
securite, les anciens materiaux etant fortement deteriores. A cette occasion ils en ont profite 
pour mettre tout le confort dans les chambres (climatisation, douches et WC dans chaque 
chambre). Concernant les impacts du tourisme sur le quartier environnant, notre interlocuteur 
nous a dit que cela avait amene des transformations telles que l’eclairage publique, le pavage 
des rues, l’apparition de jardins. Il faudrait egalement construire des parkings car il y a un 
grand manque de place de pares. Selon lui la population a de maniere generate un avis positif 
sur le tourisme, car il permet aux gens de vendre leurs maisons et d’ alter habiter dans des 
quartiers plus modernes. Le seul grand probleme etant le tourisme sexuel. 

Jnane Mogador & Essaouira : ces deux hotels ont la particularite d’etre tres proches et 
d’appartenir au meme proprietaire, qui est egalement en train de renover un batiment pour 
faire un troisieme hotel. Le premier hotel etait 1’Essaouira, qui a ouvert ses portes en 1960. Le 
Jnane Mogador a ensuite ete achete pour s’adapter a 1’evolution de la clientele qui devenait 
plus luxueuse (l’Essaouira attirait surtout des hippies, et aujourd’hui des backpackers). La 
renovation du Jnane Mogador, qui etait une maison, a dure 3 ans. La decoration est faites d’un 
melange de traditions. Alors que l’Essaouira propose des chambres tres simples avec une 
douche et une toilette par etage, le Mogador propose des chambres plus luxueuses avec des 
commodites individuelles. Le directeur a egalement fait installer un spa recemment, ainsi 
qu’une connexion Internet. Selon lui, il est de plus en plus important de proposer un spa, car 
les touristes sont tres interesses par cela. Il a d’ailleurs integre ce principe dans son troisieme 
hotel, qui proposera un spa avec jacuzzi, massages, coiffeurs. Il y a une volonte de proposer 
de la qualite, et comme le dit le directeur, il prefere ne rien faire que ne pas le faire bien. Par 
rapport aux quartier environnant, il nous dit qu’il n’y a pas de conflit dans la cohabitation et 
que les gens sont plutot content, car par exemple il a paye de sa poche pour faire refaire toute 
la ruelle. Il nous a aussi explique que d’apres lui le phenomene de contamination etait tres 
repandu dans la Medina, mais qu’il n’y avait pas de perte de culture. Par contre il souleve le 
fait qu’il peut y avoir une rupture entre les classes aisees et les plus pauvres. 

Riad Omar : l’entretien a ete relativement bref mais nous avons tout de meme obtenu 
quelques informations. Auparavant il s’agissait d’un hotel classique qui a ete transforme en 
Riad en 2005. Il comporte 24 chambres offrant toutes les commodites. 4 de ces chambres sont 
des suites. Ils ont egalement place une tente berbere en terrasse pour accueillir les clients. Ils 
ont installe un spa pour diversifier leur offre, ainsi que la possibility de faire du change sur 
place. Le point le plus interessant a soulever est le fait que le proprietaire du Riad Omar est le 
meme que celui de l’hotel Ali dont nous parlerons plus tard. L’hypothese de contamination 
que nous avions pose semble se confirmer, mais il faudrait parler d’extension plus que de 
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contamination puisque ce sont des hotels qui s’etendent, et non de nouveaux etablissements 
qui s’installent. 

Hotel Sherazade : la proprietaire possede le batiment depuis 1996. La renovation a necessite 
la reconstruction totale du batiment. II a fallu refaire les murs, l’electricite, l’eau, tout a 
change. Le traditionnel a tout de meme ete conserve (largeurs des fenetres, doubles portes). 
Les amenagements ont ete fait en fonction des demandes de la clientele. C’est apres des 
demandes de clients qu’ont ete installees des salles de bains individuelles et la climatisation. 
Concemant la terrasse, elle est ouverte aux clients mais n’offre pas de vue sur les autres 
batiments. 

Hotels traditionnels : 

Nous n’avons pu discuter qu’avec le directeur d’un seul hotel traditionnel a l’interieur de la 
Medina, l’hotel Ali. Nous avons egalement parle avec le directeur d’un hotel de Gueliz, mais 
cela ne rentre pas dans le cadre de notre recherche. Nous n’en parlerons done pas ici. 

Hotel Ali : il s’agit d’un hotel offrant de nombreuses chambres. II a la particularite d’etre 
place presque sur le bord de la place Jemaa El Fna. II est actuellement en travaux. La volonte 
est de redonner un cote traditionnel, en remplacant des barrieres quelconques par des barrieres 
en fer forge, en refaisant les peintures, etc. II est egalement prevu d’amenager des patios et 
des alcoves. L’hotel s’est equipe d’un centre wellness recemment. Chaque chambre dispose 
d’une salle de bain et de la climatisation, qui denature un peu le cote traditionnel (ils sont en 
train de chercher une solution pour la rendre moins visible). Ils ont egalement du faire des 
transformations afin d’obtenir la classification desiree. Concemant l’impact de l’hotellerie sur 
la Medina, notre interlocuteur nous a dit qu’il etait frequent que des hoteliers achetent des 
maisons a cote de leur hotel. II nous a egalement dit que selon lui, au depart on avait senti une 
amelioration dans les derbs, mais qu’avec le temps les habitants de la Medina sont obliges de 
partir pour s’etablir ailleurs. La population n’a rien contre le fait de devoir quitter la Medina, 
mais il y a un probleme ethique. Le developpement du tourisme sexuel n’a pas ete anticipe et 
pour les Marrakchis c’est une veritable honte qui s’abat sur eux. De plus les families decident 
de demenager car elles ont peur pour leurs enfants, qui pourraient se faire attirer par des 
Grangers. On voit qu’i ci la vision est nettement moins favorable, notre interlocuteur allant 
jusqu’a dire qu’« le tourisme s’est bien developpe, mais maintenant ga suffit, on en a ras-le- 
bol ». A son avis il y a une saturation et cela ne sert a rien de vouloir developper toujours 
plus. Il ajoute qu’il faut ameliorer la reglementation car de nombreuses personnes font de 
l’hebergement sans rien declarer, ce qui represente une concurrence deloyale pour les 
hoteliers. Nous ferons un point special pour cet entretien concemant les questions sociales, car 
nous avons obtenu ici un point de vue interessant sur cette question. 

Synthese : 

Comme nous pouvons le voir pour les deux types d’hotels, les principales transformations 
concernent des questions de conforts, en particulier les salles de bains individuelles et les 
climatisations. Pour le reste, on constate qu’une attention particuliere est portee sur la 
question de la tradition car comme le signalait S. Leroux, il y a une recherche de 
l'authentique. Les gens viennent chercher un peu d’exotisme 3 et veulent decouvrir la vie 
marocaine, il faut done leur offrir un cadre qui reponde a leurs attentes. Cependant 1’aspect 
traditionnel s’adapte a des questions pratiques lorsque l’on decide de reconstruire les 


3 Selon les hoteliers interroges. 
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batiments a neuf afin de gagner de la place en reduisant l’epaisseur des murs. Les materiaux 
traditionnels sont alors laisses de cote au profit du beton ou d’autres techniques modernes. 

Un autre point essentiel qui fait son apparition ces dernieres annees est le phenomene des 
spas. Ils font de plus en plus partie de l’offre que tout hotelier devrait proposer, et c’est un 
critere de choix de la part de la clientele, le tourisme de bien-etre se developpant de plus en 
plus. Ce type de developpement pose le probleme de la consommation de l’eau, qui a deja 
enormement augmente avec l’arrivee de touristes de plus en plus nombreux. A long terme 
cela represente un risque pour la population locale car la nappe phreatique est consommee a 
une vitesse impressionnante. Selon les divers informateurs, des commissions s’inquietent de 
ce probleme et il n’y a en tout cas pas de risque pour les 20 prochaines annees, mais l’on sent 
tout de meme une inquietude par rapport a ce sujet. Cependant les spas restent certainement 
marginaux en terme de consommation d’eau par rapport aux nombreux golfs qui sont en 
trains de se developper aux alentours de Marrakech. 

Grace a ces entretiens nous avons egalement pu mettre en evidence le phenomene d’extension 
lie au developpement du tourisme et a l’arrivee d’etranger. Comme nous 1’avons vu 2 des 6 
proprietaries que nous avons interroge nous ont dit posseder 2 et 3 hotels, ce ne sont 
certainement pas des cas isoles. De plus, certains nous ont egalement dit qu’ils prevoyaient de 
racheter un batiment adjacent afin d’avoir plus d’espace pour developper leurs activites. Du 
fait de 1’ augmentation des prix de l’immobilier, les habitants de la Medina font souvent le 
choix de vendre leur maison a bon prix dans le but d’aller s’installer dans la nouvelle ville, ou 
ils disposent plus facilement du confort moderne. II serait peut-etre extreme de parler d’effet 
boule de neige, mais il est certain que les transformations engendrent de nouvelles 
transformations et ont une influence sur le developpement des quartiers. Pour s’en convaincre 
il suffit de marcher dans les ruelles pour constater que certaines sont constitutes 
essentiellement d’hotels et de maisons d’hotes. 

Type de clientele 

Contrairement a la partie precedente, nous brosserons ici un tableau general en fonction des 
informations que nous avons re§ues, plutot que de prendre les hotels au cas par cas. 

Comme nous 1’avons dit dans notre problematique, J. Stafford et al. (2006 :103) emettaient il 
y a 12 ans l’hypothese qu’a l’avenir il faudrait a nouveau investir dans les hotels de gamme 
plus basse sous peine de voir l’economie touristique decroitre petit a petit, le marche etant 
sature d’hotels de luxes ne repondant pas aux besoins de toute la demande. Notre but etait en 
partie de voir si cette hypothese se verifiait aujourd’hui, et force est de constater qu’elle est en 
partie erronee. 

Il est certain que le marche du luxe se developpe encore et toujours, que ce soit dans les 
gigantesques 5 etoiles avec golf (en dehors de la Medina, dans les quartiers exterieurs de 
Marrakech) ou dans les riads et maisons d’hotes de haut standing. Mais ces etablissements ne 
sont de loin pas les seuls a se developper, et il y a enormement de petits et grands hotels qui 
offrent des prix tout a fait raisonnables pour des classes moyennes peu fortunees, en 
particular dans la Medina 4 . 

Concemant le type de clientele presente a Marrakech, le directeur de l’AIH a pu nous foumir 
enormement de renseignements utiles. Il a ainsi pu nous dire que la clientele est 


4 


Selon les renseignements foumi par le directeur de l’hotel Oudaya. 
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« ...composee de 2 groupes : il y a les touristes internes c’est-a-dire les 
nationaux, les Marocains el les etrangers residant au Maroc. Ils se 
deplacent d I’interieur du Maroc el represented 24% des arrivees de 
touristes d Marrakech et au Maroc aussi, c ’est presque la meme 
distribution. Le reste ce sont bien sur les touristes etrangers qui sont 
represents a hauteur de 54% par le marche frangais, 16% les anglais, 5% 
I’Allemagne, VEspagne 4%...etc. Et pour le volume toted, on arrive a 
atteindre maintenant a Marrakech 1'600'000 arrivees de touristes par an. 

En nuitees e’est beciucoup plus, e’est 3 fois ce chiffre puisqu’un touriste 
reste en moyenne 3 nuits a Marrakech done gafait 5 millions d’unites. » 

Nous lui avons ensuite demande quels types de classes etaient representes dans les touristes 
qui se rendent a Marrakech. II nous a repondu que 

«...plus de 50% de I’offre touristique en terme d’hebergement est 
representee par des 5 etoiles, des hotels luxe et des hotels 4 etoiles. Dejd la 
politique du Maroc, depuis longtemps, ce n ’etait pas le moyen ou le bas de 
gamme, c’etait un petit peu plus le haut de gamme, moyen a haute gamme, 
et on est toujours reste sur ces proportions la puisque les constructions, les 
projets touristiques se focalisent beaucoup sur les grands complexes 
touristiques et vous savez, les prix de vente sont un peu eleves done 40% 
vised un tourisme moyen et haute gamme. » 

Un autre aspect que nous souhaitions traiter etait la possibilite pour les marocains de venir a 
Marrakech, car nous avions lu dans l’ouvrage de Stafford et al. que le developpement du 
tourisme de luxe rendrait difficile l’acces pour la clientele nationale. Le directeur de l’AIH 
nous dit 


« Non, non, pas de probleme, la population locale... il y a ceux qui vont aux 
hotels et qui ont Vhabitude de voyager et ont un haut revenu done e’est 
similaire, ils louent des hotels 5, 4 etoiles mais les formes 3 etoiles et 
residence touristiques sont beaucoup plus adaptees aux families marocaines 
qui sont un peu plus nombreuses et le prix n ’est pas trop cher, 50 euros, 40 
euros, la chambre clone...e’est vcdable. Avec une reduction bien sur de 25% 
a partir de la 2 eme nuit done ga rend un peu le prix.. .plus cloux. » 

Nous avons ete surpris par cette information sur le fait que les Marocains ont un rabais de 
25% sur le prix de la chambre apres la deuxieme nuit, mais cela est reglemente, comme nous 
l’a explique le directeur de 1’hotel Oudaya, a Gueliz. Il a ajoute qu’il y a aussi des offres pour 
les Marocains travaillant a l’etranger, mais qu’il y a des problemes d’organisation : 

« Les marocains ont clejci une remise apres la deuxieme nuit. Si le client 
passe 2 nuits d’affilees, automatiquemed il a une remise de 25%. A la 
demande des associations de consommateurs et tout ga, il y a 4 ems de ga je 
crois, le ministre du tourisme nous a demande de faire un prix pour les 
RME, les travailleurs marocains a I’etranger. Et tout ces gens la ils 
viennent a partir de juin jusqu ’a septembre. Et la on a fait un prix tour 
operateur pour ces gens la. Ca a tres bien marche, mais il y a une 
disorganisation totale. Je pense que ga a mal ete gere des le depart, bon, je 
parle de mon experience ici. Pour cette operation j’avais accorde 10 
chambres. Y a des jours je me retrouvait avec 30 chambres. Et quand vous 
refusez un client a la reception il dit « non monsieur, votre hotel il figure 
sur la liste ». Done, les gens qui ont gere ga... bon, c’etait nouveau pour 
eux. Et ga a continue pendant les 3 annees. L’annee passee je n’ai pas 
contribue parce que ga m ’a pose beaucoup de problemes. A la reception les 
gens... En France ils sont derriere une machine et ici ils font les princes, ils 
jouent a I’Americain, ce sod des gens tres difficiles. » 
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L’un des derniers points que nous avons traites est celui de 1’evolution de la demande. II 
semblerait qu’avec le temps la clientele de luxe commence a diminuer, en particular a cause 
des crises economiques qui frappent de nombreuses regions. Selon le directeur de l’AIH 

« rnaintenant le tourisme change, [...] parfois meme des gens qui ont de 
Vargent essaient d’economiser en voyageant, en empruntant par exemple le 
last minute en terme d’avion, des clubs all inclusive avec des tarifs bien 
precis el reduits done e’est un petit peu le consommateur rationnel ce qui 
fait...c’est-a-dire e’est pas trop mar quant, e’est pas trop marquant mais au 
contraire, a des proportions plus ou moins significatives, on trouve un petit 
peu de tourisme haut de gamme, on trouve des riads qui ont les chambres a 
500, 1000 euros la nuit e’est vraiment du luxe, on trouve des villas de 
particuliers, des residences secondaires principalement de personnalites 
frangaises, etc. Done il y a un peu de tout a Marrakech, il y a un peu de 
tout. Mais il y a aussi l’elite, il y a un tourisme elitiste, il y a des gens qui 
ont un haut pouvoir d’achat qui viennent, trouvent lesproduits qu ’ilfaut. » 

De meme, le directeur de 1’hotel Oudaya nous explique a sa maniere le phenomene 

« Ce n’estpas qu’il y a une forte demande. Les 5, 4 etoiles sont devenus un 
petit peu cher. [...] e’est a cause de ces crises. Done vous, moi, on avait 
Vhabitude de descendre dans des 5 etoiles quand les bourses se portaient 
bien, mais vous etes au courant de la chute des bourses, par exemple aux 
Etats-Unis, et on ne peut plus se permettre de descendre clans un 5 etoiles. 

Et un couple avec des enfants il faut quand meme qu’il paye une somme 
assez importante. Done ils cherchent. [...] Et ce que je reproche a I’Etat 
e’est qu ’ilfaut qu ’il commence a ouvrir de tres bon 3 etoiles. Il y a trop de 5 
etoiles actuellement d Marrakech, et il y a peu de clientele. Done il faut un 
peu remettre le pendule un petit peu. » 

Synthese : 

Nous n’allons pas aller plus loin dans les citations d’entretiens, ces quelques exemples 
permettant deja de faire une analyse generale de la situation. Tout d’abord nous constatons 
que le tourisme interne est toujours important, et que le developpement d’un tourisme plus 
luxueux ne l’a pas fait disparaitre, contrairement a ce que redoutaient Stafford et al. On voit 
meme qu’un effort est fait pour garder cette clientele puisque des rabais sont prevus afin que 
le marche touristique reste abordable. Cependant il faut rester prudent sur ce sujet, car on nous 
a souvent dit que seule une petite proportion des chambres etaient laissees a disposition pour 
les Marocains. Certains hotels nous ont meme dit qu’ils n’accueillaient aucuns Marocains car 
ils n’en ont pas besoin. Dans tous les cas, on constate que cette population conserve la 
possibility de venir faire du tourisme a Marrakech. 

Stafford et al. emettaient egalement l’hypothese d’une saturation du marche du luxe qui 
pourrait etre dangereuse pour le tourisme. Selon les chiffres de l’AIH il n’y a pas de 
saturation. Les seuls problemes que rencontre l’industrie du luxe sont dus a la crise 
economique actuelle, mais cela n’empeche pas le developpement de ce type d’offre. Le 
directeur de 1’hotel Oudaya est en train de faire construire un gigantesque complexe a 
l’exterieur de la ville, et il y a 17 projets de ce type dans un seul quartier, on peut done 
presumer qu’il y en a encore d’autre ailleurs. C’est un marche toujours florissant qui 
developpe de plus en plus de nouvelles activites afin de cibler une clientele particuliere 5 . 
Cependant ce type de developpement ne nous conceme pas directement puisqu’il ne se fait 
pas dans la Medina. Il nous a tout de meme semble interessant de le noter. Pour ce qui est du 


Cf. Strategies hotelieres. 
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tourisme de luxe dans la medina, on ne peut pas vraiment parler d’hotellerie puisque ce sont 
souvent des riads entiers qui sont mis a la disposition d’un seul client, et dans ce cas on 
devrait plutot parler d’une location de maison que d’un marche hotelier. 

II apparait tout de meme qu’il y a une modification dans les habitudes de consommation des 
clients et on observe un retour dans les hotels de plus basses categories. Comme l’on dit nos 
interlocuteurs, cela est du avant tout aux crises economiques qui touchent 1’ensemble de la 
planete. Les clients n’ont plus forcement les moyens de sejourner dans des 4 ou 5 etoiles et 
choisissent done des hotels plus modestes, ou alors ils font ce choix dans le but de depenser 
leur argent autrement, en faisant des excursions ou en achetant des souvenirs par exemple. 
Etant donne que de nombreux hotels ne sont pas encore classes dans la Medina, il est difficile 
de savoir quel categories sont les plus representees. Mais d’apres ce que nous avons vu nous 
ne pouvons en general pas parler d’hotellerie de luxe telle qu’elle est definie dans les normes 
a respecter. Ce point est l’un de ceux qui nous a pose le plus de probleme, car sans classement 
il est difficile de savoir qu’est-ce qui peut etre considere comme luxueux ou non. 

Notre objectif etait egalement de voir de quelle maniere la clientele avait pu avoir une 
influence sur le phenomene de gentrification. Il est difficile de repondre a cette question. Il est 
evident que le developpement du tourisme a eu un effet important sur la modification de la 
Medina, mais c’est un phenomene general. Quant a savoir si la clientele en elle-meme a 
provoque un impact sur la ville, nous ne pouvons nous prononcer. Ce que nous savons par 
contre, c’est que la clientele a eu une influence importante sur les amenagements interieurs. 
Les clients viennent chercher un petit cote traditionnel sans pour autant renoncer a son 
confort. C’est ainsi que de nombreux hoteliers ont du investir pour installer de nouveaux 
equipements 6 . C’est avant tout dans ce domaine que les choses se passent, car Ton voit 
rarement des signes de richesse ou d’opulence a l’exterieur. A l’exception des murs qui 
peuvent avoir ete repeint dans une rue, il est difficile d’imaginer ce qui se cache derriere les 
portes. Cette sobriete est presente dans toute la Medina et c’est l’une des particularites de la 
culture marocaine. Tout au plus on peut se faire une idee en fonction des portes d’entrees, 
mais de la a dire que l’on change de porte en fonction de la clientele... En bref, il est clair 
qu’il y a une influence mais elle est assez peu visible de l’exterieur, et elle conceme avant tout 
des questions de confort. 

Les strategies hotelieres 

A l’aide de nos interlocuteurs et de nos lectures, nous avons cherche a savoir quels etaient les 
moyens entrepris afin d’attirer la clientele desiree et de quelle lag on ces strategies etaient 
mises en place. Nous avons egalement voulu savoir s’il y avait une vision d’avenir, a court et 
a long terme ainsi qu’une possible saturation a venir. 

Quel type de strategie ? 

Les hotels cherchent de plus en plus a attirer une clientele aisee, une clientele de luxe. Afin 
d’attirer cette clientele, les hoteliers essaient de se diversifier et d’offrir un nombre croissant 
d’activites en proposant une restauration raffinee, le change d'argent ou en developpant des 
domaines tels que le bien-etre en proposant des piscines exterieures et interieures, spas, 
hammams etc., le domaine des affaires en creant des salles de conference, des business center, 
le domaine des divertissements avec des casinos et animations ainsi que dans le domaine des 
activites sportives telles que les excursions a pied, en VTT et le golf. D’ailleurs, le nombre 


Cf. Transformations architecturales. 
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d’hotels de luxe avec terrain de golf va presque doubler d’ici peu en passant de 4 a 7 hotels 
dans l’annee a venir. Cette evolution est due a la recherche de la part des hoteliers d'une 
clientele de luxe. Cela necessite des adaptations car comme le signale B. Abdallaoui (2006 : 
357): 

« ...les besoins d'adaptation, par rapport a revolution de la demande el aux 
exigences de la clientele, sont tres importants. » 

Le meme auteur note egalement que pour corriger les faiblesses du secteur touristique et 
hotelier afin de continuer a faire venir une clientele aisee, il faudrait developper (2006 : 372): 

« ...une demarche comme rciale fondee sur la notion de produits et non de 
destination, afin de mieux segmenter et cibler la clientele [ainsi que mettre 
Vaccent] sur la creativite, afin de positionner le Maroc par la 
diversification des produits offerts. » 

Afin d’attirer toujours davantage de clients, les moyens mis en oeuvre restent identiques meme 
si les hotels essaient toujours de passer par des reseaux de distribution, c'est-a-dire qu'ils 
concluent des contrats avec des agences qui s'occupent de placer dans ces hotels-ci leur 
clientele. Concernant les hotels de luxe, on continue a utiliser des methodes telles que les 
partenariats, les bureaux de tourisme, les prospectus, les salons de tourisme en Europe ainsi 
que l’affichage en masse dans les grands centres urbains voire meme dans les joumaux des 
grandes capitales. Concernant les hotels voulant attirer une clientele a revenu moyen, les 
methodes sont quasi inexistantes. On mise beaucoup sur le bouche-a-oreille comme dans le 
cas des hotels Sherazade et Ali selon qui la meilleure promotion est le service propose et par 
consequent 1’accent est mis sur celui-ci. Ces deux hotels etaient deja implante avant le grand 
boom du tourisme et par consequent ont toujours une clientele fidele et de longue duree. 
Malgre tout, un element supplementaire est venu s’ajouter en parallele aux methodes 
classiques de promotion, internet. Comme le signale le directeur de l’Association Hoteliere de 
la ville de Marrakech, la promotion passe de plus en plus par Internet, d’ailleurs 44% des 
reservations provenant de France sont faites par ce biais. II faut aussi noter que 1’association 
pousse les hotels a creer des sites Internet comme le signale son directeur. 

« A1H: ...maintenant les canaux de distribution via Internet, ga se 
developpe, ga se developpe. J’ai lu une etude dernierement, les Frangais 
utilisent 44% de connexions de site Internet pour faire leur reserx’ation 
]...]il faut developper en parallele tout ce qui est online...une nouvelle 
pratique de distribution, oui. Le net doit etre comme publicite [...] tout ce 
qui est web, c’est complementaire, tres complementaire... Le tourisme c’est 
multiforme done faut rester dans la pluralite, dans l’action, Faut etre 
pluridisciplinaire. » 

Quel que soit le type d’hotel, on voit bien qu’on n’abandonne pas les methodes classiques de 
promotion et que la seule difference par rapport aux « anciennes strategies » est 1’utilisation 
croissante d’internet. Neanmoins, la mise online des hotels leur permet d'attirer un nombre 
toujours croissant de voyageurs a la recherche d'exotisme. 

Strategie d’avenir 

Concernant des eventuelles strategies d’avenir, les avis divergent. Selon le directeur du 
Central Palace, le responsable du Riad Omar ou encore le responsable marketing et promotion 
du Centre Regional du Tourisme, le developpement va poursuivre et par consequent, le 
marche n’est pas sature. D'ailleurs, comme nous l'a fait note le directeur de l'hotel Oudaya qui 
connait tres bien le milieu hotelier, le nombre croissant d'hotels en construction prouve bien 
que le marche est encore florissant meme si ce sont quasiment que des hotels de luxe qui sont 
batis. Cependant, comme le disait le directeur d'un autre hotel de la Medina, l’Etat doit encore 


60 



ameliorer des choses afin de mieux promouvoir Marrakech comme ameliorer la proprete, 
eradiquer la mendicite ainsi que le vagabondage. Toutefois, le programme Maroc2010 7 
prouve bien qu'on n'imagine pas une saturation du marche hotelier etant donne qu'on espere 
atteindre dix mi llions de touristes d'ici a 2010 et environ deux millions pour Marrakech alors 
qu'aujourd'hui on en compte 1'600'000. Les directeurs des hotels voulant attirer une clientele 
aisee sont optimistes car ils ne pensent pas que la destination Marrakech ne soit qu'une mode. 
Ils croient en une certaine fidelite de leur clientele et par consequent n'ont pas peur d'un 
eventuel declin, comme le signale ce directeur d'hotel: 

« W: Parce qu ’un jour ou l ’autre une mode, elle se termine... 

O : Oui, la mode. Mais il y a une fidelite quand meme. Une fidelisation du 
client. II y a des gens qui n ’iront qu ’au Maroc. » 

On ce qui concerne la diversification de l'offre aujourd'hui, on ne peut pas parler d’une 
diversification d’un hotel par rapport a un autre car la ville de Marrakech essaie avant tout de 
se diversifier par rapport aux autres destinations touristiques telles qu'Istanbul, la Tunisie, 
Dubai etc. en offrant quatre, cinq produits phares afin d'atteindre avant tout une clientele aisee 
comme nous l'a fait remarque le directeur marketing et promotion du Centre Regional du 
Tourisme: 

« A: Done e’estplus un tourisme de luxe que vous voulez developper... enfin 
pour des classes plus aisees. 

CRT: Oui...pas de luxe mais pour une clientele a forte valeur ajoutee. » 

La promotion vise alors essentiellement cette clientele et les produits tels que le spa, centre 
d'affaire et golf le demontrent bien. Les hotels essaient de se diversifier entre eux mais en 
utilisant les memes produits. En fin de compte, ces hotels s'homogeneisent mais se 
differencient des autres destinations. 

Au contraire des responsables des hotels consideres de luxe, les responsables des hotels visant 
une clientele plutot moyenne estiment que le marche arrive a saturation. Ceux-ci sont 
totalement opposes a l'ouverture de nouveaux hotels car selon eux, cela mene Marrakech a la 
perte. Toutefois, les statistiques officielles produites par l'Association Hoteliere de la Ville 
de Marrakech montrent clairement qu'il n'y a pas saturation. Le directeur de la dite association 
etait meme offusque qu'on puisse penser cela: 

« AIH: Je ne sais pas comment ils disent ga...pour moi je vais vous parler 
preuves a I’appui, de toutefagon j’ai tous les elements pour repondre. [...] 

A : Parce que nous on avait lu que le marche du luxe commengait a etre 
sature et que pour cela il fallait retourner a des plus petites categories 
d’hotels pour developper encore... 

AIH :Ah non, non, non...On n ’en estpas la. » 

D'ailleurs, pour accentuer cette pensee, cet acteur nous a fait savoir que la mairie mettait tout 
en oeuvre pour accueillir les touristes en faisant de nombreux travaux pour que la ville soit 
adaptee a sa clientele. De plus, les banques reduisent leur taux hypothecaire pour inciter la 
renovation des hotels comme dans le cadre du programme Renovhotel qui propose un taux 
d'interet de 3%. En somme, on peut dire que tout est mis oeuvre pour ameliorer et developper 
encore plus le tourisme. 


Programme de developpement du tourisme visant 10 millions d’arrivees touristiques 
d’ici a 2010 et de meilleures infrastructures pours les accueillir. 
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Concemant l'avenir, nous pensions qu'une crise comme celle de la premiere guerre du Golfe 
ou celle qui a suivi le 11 septembre pouvait mettre en danger le tourisme marocain. Meme si 
cela a ete le cas, aujourd'hui on ne s'en soucie plus car les professionnels du tourisme estiment 
que le Maroc est devenu un pays assez sur pour ne pas avoir a s'en soucier et que les gens ont 
compris qu'ils n'encourraient pas davantage de risque a Marrakech qu'ailleurs. Cela est tres 
bien resume par ce directeur d'hotel: 

« A : Est-ce que vous ne craignez pas de graves crises comme il y a pu en 
avoir apres la premiere guerre du Golfe ou apres le 11 septembre ? 

O : [...] Apres le 11 septembre il n’y avait plus de tourisme a Marrakech. 

[...] On a vecu une periode vraiment tres, tres, tres, tres dure. Il a fallu 2 
ans pour redresser la machine. 

A : Vous ne pensez pas qu ’il y a encore un risque, que ga s ’arrete et que ga 
ne redemarre pas ? 

O : Non, je crois que les gens ont compris le systeme et le terrorisme et tout 
ga, et je pense quand meme que le Maroc est un pays de securite. L ’Etatfait 
tout le necessaire. [...] I’Etat domine quand meme la situation du point de 
vue securite. » 

De plus, les strategies a long terme se developpent et on parle deja aujourd'hui de la strategic 
Maroc2020 qui a comme objectifs d'attirer encore plus de touristes tout en gardant une 
clientele de luxe. 

Synthese : 

En resume, on peut dire que les strategies n'ont pas beaucoup evolue si ce n'est l'utilisation 
croissante d'Internet. Concemant les hotels destines a une clientele moyenne, cela se fait 
toujours essentiellement par le bouche-a-oreille meme si peu a peu sont egalement mis en 
place des sites Internet pour promouvoir leurs hotels en parallele aux methodes classiques. 

Au contraire de ce qu'ecrivait S. Boujrouf (2001 : 91) en 2001, le tourisme ne stagne plus a 
Marrakech et on continue a tout mettre en oeuvre pour faire encore augmenter le nombre de 
touristes. L'augmentation des taux d'occupation et la construction de nouveaux hotels 
prouvent bien que ce creneau est loin d'etre sature ou sur le declin. 

La question sociale et culturelle 

Cet aspect n’est pas directement cite dans nos objectifs mais il s’est developpe par lui-meme 
au cours de nos entretiens. Il nous semblait important de voir de quelle maniere l’arrivee du 
tourisme de masse avait pu influencer la vie des habitants de la medina, que ce soit au niveau 
culturel et social. C’est une question bien plus large que celle de l’hotellerie, mais celle-ci a 
une influence direct dans ce phenomene (car sans hotels il n’y pas de touristes qui logent dans 
les quartiers...). D'ailleurs, un rapport du bureau de l’UNESCO a Rabat (UNESCO) 
mentionne que: 

« L ’inscription des projets de « sauvegarde » dans leur environnement 
architectural, urbain, socicd et culturel n’est pas toujours a I’ordre du jour. 

Les taux d’investissement des projets priment generalement sur leurs 
retombees socicdes et culturelles. » 

Dans nos entretiens, nous avons souvent demande comment se passaient les rapports avec les 
voisinages, si on voyait une transformation dans la maniere d’etre des gens, s’il y avait des 
traditions qui disparaissaient, etc. Nous avons eu des reactions tres contrastees et il serait 
difficile de se faire un avis objectif. Pour S. Leroux, le tourisme est un perturbateur 
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destructurant les societes locales mais etant donne que nous nous sommes entretenus avec des 
gens qui vivent du tourisme, ils n’allaient pas decrier leur secteur d’activite. 

Cependant nous avons tout de meme pu constater que certains changements etaient apparus, 
par exemple dans 1’utilisation de certains espaces tels que les terrasses (sur les toits des 
maisons). Traditionnellement, il s’agissait d’un espace reserve aux femmes, sur lequel elles 
etendaient leur linge et pouvaient discuter avec les voisines. Les murs y etaient haut et les 
hommes ne montaient presque jamais. Avec l’arrivee du tourisme, cet espace s’est modifie. 
Les hoteliers en font des terrasses offrant une vue sur la ville, n’hesitant pas a faire baisser les 
murs. De ce fait, on commence a voir chez les voisins et cela perturbe la vie privee des 
Marocains, qui utilisent de moins en moins ces espaces, autant parce qu’ils ne veulent pas 
qu’on voit ce qu’ils font que pour ne pas voir ce qui se fait a cote (comme l’a dit l’un de nos 
interlocuteurs, on n ’a pas envie de voir des europeens qui bronzent tout nus sur les toits). 

Le seul hotelier qui nous a vraiment parle d’impact negatif est le gerant de l’hotel Ali. Pour 
lui, la ville est en train de perdre son identite. D’origine berbere, il nous a dit que depuis qu’il 
vivait ici il avait vu changer la population marrakchi. D’une part parce qu’elle quitte la 
Medina, et d’autre part dans sa maniere d’etre. Il nous a explique qu’auparavant les gens 
etaient tres souriants et spontanes, et qu’aux fils du temps cela avait change et qu’aujourd’hui 
on pouvait sentir une certaine tristesse. Lui-meme semblait tres affecte par certains 
problemes, notamment le developpement du tourisme sexuel (il nous a explique qu’il etait 
parti vivre a Gueliz a cause de §a, car il avait peur pour sa famille lorsqu’il etait au travail). 
C’est l’un des probleme les plus important dans le developpement de Marrakech, et chaque 
fois qu’on nous en a parle c’etait avec une certaine retenue, car visiblement le sujet reste 
tabou (le gerant de l’hotel Ali nous a parle en terme de honte qui s’abat sur les habitants de 
Marrakech) C’est bien entendu le point de vue subjectif d’une seule personne, mais de telles 
transformations dans la structure d’une ville ne peuvent rester sans effet sur sa population. 

Pour les autres hoteliers, cette evolution est consideree comme benefique et ils nous ont 
simplement explique qu’il fallait vivre avec son temps et que les choses devaient forcement 
evoluer, et que ga ne pouvait etre qu’un avantage pour la population locale, meme s’il y avait 
toujours des reactionnaires pour monter aux barricades. 

Un dernier aspect que nous pouvons brievement evoquer est le developpement d’une police 
touristique tres efficace visant a proteger les touristes contre tout type d’amaques. On trouve 
enormement de policiers en civil a Marrakech, ce qui fait qu’il est rare d’avoir reellement des 
problemes. L’emergence de cette police s’est faite en parallele a celle du tourisme mais ne 
nous concerne pas directement. 

Nous n’allons pas traiter cette question plus longuement pour ne pas empieter sur le travail de 
nos camarades qui se sont interesses aux questions de mixite sociale de la Medina, et qui ont 
certainement plus de renseignements sur ces questions. Il nous semblait cependant important 
d’aborder le probleme. 


Conclusion 

Pour rappel, notre question de depart etait la suivante : comment le marche de l’hotellerie a 
evolue en parallele a la croissance du tourisme ? Au fil de ce dossier nous avons tente d’y 
repondre en observant differents aspects propres a cette problematique. Nous allons 
maintenant voir quelles sont les conclusions que nous pouvons en tirer. 
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Tout d’abord nous pouvons dire qu’il y a clairement eu un toumant dans les annees 1990, 
lorsque de nombreux etrangers sont venus s’etablir pour renover des riads. C’est une periode 
charniere durant laquelle de nombreux petits hotels se sont ouverts, parfois de maniere un peu 
sauvage et surtout tres peu reglementee. II y a eu de nombreuses renovations, qui respectent 
generalement l’architecture traditionnelle, puisque c’est cela que les touristes viennent 
chercher. Cette periode est egalement celle de l’explosion du nombre d’arrivees touristiques a 
Marrakech. II est difficile de savoir quel phenomene engendre 1’autre. A notre avis, une 
dynamique s’est mise en place entre ces deux poles hotels/touristes, et ils s’influencent a tour 
de role. 

Lorsqu’une region touristique se porte bien, on en parle et cela attire de la clientele. II faut 
done prevoir des lieux pour heberger cet afflux de personnes. S’il y a une petite baisse de 
regime, il y a trop de lits disponibles. Les hoteliers et les tours operateurs font alors des 
promotions pour redonner un coup de fouet au marche, ou alors on essaie de remplir les lits 
par le tourisme interne. On constate que les deux phenomenes s’imbriquent l’un dans l’autre 
et fonctionnent en parallele. 

Pour ce qui est des transformations a proprement parler, nous pouvons conclure que la 
dynamique se fait a sens unique. Les clients viennent chercher quelque chose de special en 
venant a Marrakech et il faut leur offrir ce qu’ils veulent. Une certaine part d’exotisme tout en 
ayant un certain confort. D’apres ce que nous avons pu entendre, de nombreux travaux on ete 
effectues durant la derniere decennie, que ce soit pour rendre plus confortables des lieux tres 
traditionnels, ou pour redonner un cachet traditionnel a des hotels plus classiques qui n’avait 
pas ce cote «typiquement marocain » (si nous mettons ce terme entre guillemet, c’est pour 
signaler que cela donne parfois un air artificiel a la decoration interieure). 

Concemant la clientele il est difficile de voir quelle est la dynamique, car celle-ci est tres 
diversifiee, et il est presque impossible de savoir quelle clientele est visee dans la Medina, 
etant donne l’anarchie qui subsiste dans le systeme de classification. Nous pouvons toutefois 
dire qu’il existe une variete tres large d’etablissements et qu’on en trouve pour toutes les 
bourses. Il serait done errone de dire qu’il y a une elitisation de l’offre au detriment des petits 
budgets. Certes cette elitisation existe, mais elle se produit surtout a l’exterieur de la ville, 
dans de grands complexes de luxe. Dans la medina cela se traduit dans les maisons d’hotes et 
les riads prives mis en location, mais selon nos informateurs, ce n'est pas le cas pour 
l’hotellerie. Nous preferons parle de diversification de l’offre plutot que d’elitisation (c’est 
typiquement le cas l’exemple de 1’hotel Essaouira, du Jnane Mogador et du troisieme hotel 
actuellement en renovation et appartenant au meme proprietaire, ce sont trois hotels visant 
une clientele differente). Les hoteliers ont tout interet d’avoir des etablissements qui sont 
accessibles a la majorite, ce qui leur assure une clientele, plutot que de faire des hotels tres 
luxueux et inaccessibles. Les hoteliers semblent tout a fait conscients de ce probleme et du 
risque que peut representer une crise economique. D’apres eux, les grands complexes 
pourraient souffrir d’une recession de 1’economic mondiale, mais les hotels de la Medina ne 
seraient pas touches, ils ne craignent pas la crise. 

De maniere plus globale nous pouvons dire que le marche de l’hotellerie se porte bien, avec 
des objectifs de croissance a long terme (2 millions de touristes pour 2010, et l’on pense deja 
a une projection pour les annees suivantes). Alors qu’en 1996 Stafford et Al. craignaient une 
recession si le developpement continuait sur sa lancee, nous pouvons voir que la demande ne 
s'est pas estompee et que par consequent, la croissance continue de plus belle. De plus la 
recession ne semble pas etre une crainte, malgre quelques crises ou l’on ne trouvait presque 
plus de touristes a Marrakech, notamment suit au 11 septembre. D’apres nos interlocuteurs, 
les gens ont appris a gerer et a vivre avec ce genre de crises, et leur impact sur le tourisme est 
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de moins en moins important. Aucun interlocuteur ne nous a paru soucieux, si ce n’est lorsque 
l’on nous disait qu’il y avait trap de tourisme. Le secteur se porte bien et excepte certains 
hotels de la Medina, on ne craint pas une saturation du marche. De plus, l'utilisation croissante 
d'Internet ouvre une breche supplementaire dans le domaine de la promotion et donne 
davantage de visibility aux hotels et peuvent ainsi attirer de plus en plus de clients. 
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Annexes 


Grille d’entretien 


Themes _ Questions principales _ Sous-Questions 


Marche de I'hotellerie 

Situation generale 

Quel offre trouve-t-on? 



Quelle a ete revolution de 

I'offre durant les dernieres 
decennies? 



Y a-t-il une saturation du 
marche? 



Quelle est la demande 
(importance, type)? 



Est-elle en evolution? 



Depuis quand? 


Systeme de classification 

Comment et par qui se fait la 
distinction entre les differents 
types d'hebergement? 



Y a-t-il une classification 
precise du rang des hotels 
(etoiles, palmiers)? 

Transformations 

architecturales 

Situation generale 

Quel type de transformations 
sont generalement entreprises 
dans les hotels? 



Depuis quand ces 
transformations ont-elle lieu? 



Quelles sont les raisons de ces 
transformations? 



Y a-t-il une relation entre 
1'evolution de la clientele et 
I'amenagement des hotels? 


Impact general 

Comment enviseagez-vous les 
relations entre tradition et 
contort des touristes? 



Quels sont les rapports avec le 
voisinage dans les quartiers? 

Strategies hotelieres 

Situation generale 

Quels types de strategies ont- 
ete developpees pour la 
promotion de I'hotellerie? 



Y a-t-il une diversification des 
services proposes par les 
hoteliers afin de se distinguer 
par rapport a la concurrence? 



Quel type de clientele est 
generalement vise? 



Y a-t-il eu une evolution dans 
la clientele visee? 



Quelles sont les previsions 
d'avenir (continuity du 
developpement / risque de 
declin)? 
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LES ARTISANS DE LA MEDINA 


Meryl Jeannin et Soraya Ramareddy 


1. Introduction et presentation de l’objet d’etude 

Marrakech, ville marocaine de plus del'lOO'OOO habitants, a ete fondee au xi eme siecle par 
Youssef Ibn Tachfin et a ete declaree Patrimoine Mondiale par L’UNESCO. 

La ville est divisee en deux zones : les quartiers modernes et la medina, centre historique. 
Cette derniere formait au depart la ville elle-meme. Des remparts de 12 kilometres, ouverts en 
19 portes en marquent ses limites. En son sein, la medina est divisee en deux zones : les 
quartiers residentiels et les quartiers reserves aux fonctions urbaines, ces derniers etant eux- 
memes organises en trois zones selon leur fonction : commerce- religion- pouvoir (ou souk- 
mosquee- palais). 

Cette division s’observe aisement dans l’espace. Au sud, la ville du pouvoir : la Kasbah et ses 
dependances (palais du sultan, garnison, arsenal, jardins-vergers). Au nord, la ville 
economique et religieuse, avec en son centre la mosquee, comme dans toutes villes 
musulmanes, et le souk entoure par les quartiers d’habitations. 

Quentins Wilbaux a ecrit une these qui est entierement consacree a Tespace urbain de la 
medina de Marrakech. II y fait notamment une description interessante des villes arabes en 
general et de la medina en particulier. 

Selon ses propos, Toriginalite des villes musulmanes reside dans Torganisation du souk. 
Celui-ci est strictement reserve au commerce, personne n’y vit. II existe deux sortes de souks : 
les permanents et les temporaires. 

La place Jema el Fna de Marrakech, par exemple, est un lieu ou se tenait quotidiennement, le 
matin, un marche temporaire ainsi que tous les vendredis. Actuellement, elle est le lieu central 
de la vie urbaine. On y retrouve des conteurs, des musiciens, ou encore des guerisseurs. Elle 
est un veritable lieu d’expression de Part populaire. 

Dans sa these, Quentin Wilbaux explique egalement que le souk permanent de Marrakech est 
situe au centre de la ville et au mi lieu des quartiers d’habitations. Celui-ci occupe une 
vingtaine d’hectares et il est constitue d’un ensemble de constructions et de petites ruelles 
destinees uniquement au commerce et a l’artisanat. Ces dernieres sont ombragees et les 
boutiques s’y suivent les unes les autres. Parfois, ces echoppes se trouvent dans des 
constructions speciales appelees Kyssarias qui sont fermees par des portes. 

Auparavant, les activites artisanales y etaient organisees par secteurs avec les commerces de 
textiles au sud et, les metiers lies au cuir au nord. Pour les autres metiers (lies au metal, au 
bois, au vegetal,...), le regroupement n’existait pas. Aujourd’hui, on observe un changement 
avec les commerces de luxe (bazars, mercerie, marchands de tissus) situes a P entree du souk 
donnant sur la place et la partie interieure du souk. En effet, plus on s’enfonce dans le souk et 
plus le luxe des commerces diminue pour enfin aboutir a la zone d’artisanat. 
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Un autre type d’ edifice lie traditionnellement au commerce est appele foundouk. II s’agit de 
batiments dans lesquels logeaient les caravaniers venus de l’exterieur afin d’echanger leurs 
marchandises a Marrakech. C’est dans leurs cours que se produisaient les echanges et 
tractations commerciales. Aujourd’hui, ils sont essentiellement utilises comme ateliers par les 
artisans. Certains ont ete renoves et transformes en hotels. 

Actuellement, la medina n’est plus qu’un quartier parmi d’autres au sein d’une ville dont la 
population a decuple en un siecle. Elle est abandonnee par les habitants les plus aises. Le 
pittoresque de la medina est laisse aux touristes en quete de depaysement et d’exotisme. Selon 
Wilbaux, il existe d’une certaine fay on deux villes dans la ville: la ville des riches, celle qui 
s’etend a l’exterieur des remparts, et la ville des pauvres : la medina. 

Cependant, depuis peu, un interet toujours plus important des etrangers pour les riads, dars et 
autres foundouks est en train de changer la donne. En effet, ceux-ci etant de plus en plus 
recherches, ils prennent de la valeur et leur revalorisation est une alternative a leur abandon. 
Les logements acquis presentent un certain caractere patrimonial. C’est notamment le cas des 
riads qui sont d’anciennes maisons de 1’elite marocaine dont 1’architecture est elaboree et 
luxueuse. Cependant, comme le rappelle Q. Wilbaux, « le processus de revalorisation de la 
medina ne sera reellement lance que lorsque la bourgeoisie locale, et les responscibles 
politiques considereront comme naturels et positifs pour leur image de venir habiter des riads 
dans les anciens quartiers. » (WILBAUX, 2003, p. 358) 

Dans le cadre de ce travail, nous nous sommes interessees principalement a l’artisanat de la 
medina et a son rapport avec le processus de gentrification en cours a Marrakech. Au vu du 
temps disponible pour mener a bien ce travail, nous avons decide de nous occuper uniquement 
de l'artisanat du bois. L’ebenisterie est un des metiers les plus typiques du Maroc. Notre choix 
s'est porte sur le travail du bois car nous pensons que c’est un de ceux qui avoir subi le plus de 
changements au niveau de sa pratique et de son offre ces dernieres annees et sur lequel la 
demande provenant des touristes et/ou des nouveaux habitants de la medina peut avoir eu une 
influence preponderante. 


2. Question de depart et objetifs 

Pour pouvoir aborder notre thematique, nous nous posons la question de depart suivante : 

« Quels sont les liens entre le processus de gentrification, l’offre artisanale et la 
(re)qualification professionnelle des artisans de la medina? » 


Apres avoir formule cette premiere question, nous avons pu definir differents objectifs de 
travail, qui organisent notre recherche en differents themes. 

Dans un premier temps, nous avons cherche a saisir les liens qui existent entre une elitisation 
de la clientele et la modification de l'artisanat du bois dans la medina de Marrakech. De cette 
maniere, nous avons essaye de comprendre dans quelles mesures l’elitisation de la clientele 
touristique a pu transformer la demande et comment l’artisanat local a repondu a ce 
changement. 

Ensuite, nous nous sommes interessees a la localisation des artisans du bois dans la medina et 
avons cherche a savoir si cette derniere avait change suite au processus de gentrification. 
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Dans un dernier temps, nous nous sommes concentrees sur la question de la qualification 
professionnelle des artisans du bois, et avons tente de saisir d’eventuels changements a ce 
niveau-la. 


3. Problematique 

Dans ce travail, nous avons essaye de considerer l’artisanat ainsi que toute la dynamique 
commerciale qui y est liee comme etant un acteur de la gentrification plutot que de le 
comprendre comme une resultante de ce processus. En effet, si dans notre analyse nous 
restons toutefois proches du schema classique de la gentrification, dans lequel, selon Chemoff 
ou encore Lehman-Friche qui sont cites par Van Criekingen, « la transformation des 
structures commerciales, des infrastructures culturelles ou des sendees urbains traduit 
Vemergence d’une nouvelle demande locale, en aved de Vappropriation du marche du 
logement par des classes moyennes ou superieures » (VAN CRIEKINGEN, 2006, p.2), nous 
avons egalement voulu comprendre comment l’artisanat et le commerce pouvaient etre 
acteurs du processus en lui-meme. 

Dans cette optique, nous allons reprendre ici les differents themes sous-jacents a nos objectifs 
de depart. 

3.1. Liens entre elitisation de la clientele et modification de l’offre artisanale : 
phenomene de globalisation 

Une approche qualitative du terrain nous a permis de comprendre les differents liens entre une 
elitisation de la clientele et une modification de l’offre artisanale. 

L’arrivee de touristes et de proprietaries de riads, Grangers ou marocains, a pousse l’artisanat 
et le commerce de la medina a s’adapter. C’est ainsi que, depuis quelques annees, les artisans, 
car ce sont eux qui nous interessent, essaient clairement de repondre a une nouvelle demande. 
Dans une certaine mesure, on peut constater une complementarite entre la demande de la 
clientele et l’offre artisanale. Le systeme des catalogues, utilise par les artisans, est un 
excellent exemple de cet echange. A l’heure actuelle, une bonne majorite des artisans de la 
medina possede un catalogue dans lequel se trouvent les photos de chaque objet qu’ils ont 
fabriques. C’est ainsi que les clients peuvent choisir ce qu’ils souhaitent en fonction de leurs 
envies, tout en ayant la liberte de faire des melanges entre plusieurs propositions artisanales. 
Les artisans acceptent aussi les echantillons que les clients apportent. Et c’est de cette maniere 
qu’au fil du temps les catalogues prennent de l’epaisseur, chaque nouvelle creation y figurant, 
car ils incluent des objets inspires des echanges entre artisans et clients. Les artisans 
travaillent done en fonction de la demande des clients. C’est ainsi que l’on observe une 
evolution de l’offre, les artisans se risquant a la nouveaute et permettant un melange des 
genres. 

A ce stade, nous pouvons parler d’une gentrification commerciale, l’offre commerciale etant 
globalisee, done revue a une plus grande echelle. L’offre artisanale tente done d’etre plus en 
phase avec les nouveaux consommateurs, provenant de classes sociales superieures. 

II est toutefois important de souligner des elements importants a cet endroit. Si on parle 
d’elitisation de la clientele, on ne constate pas pour autant automatiquement une augmentation 
des prix et une meilleure qualite des produits. Les artisans souffrent en effet d’une severe 
concurrence qui les pousse a baisser leur prix et a travailler de plus en plus vite. De plus, 


69 



comme nous l’a si bien di Anas Ghouat, un des artisans que nous avons rencontre, il faut 
distinguer 1’elite de gout de 1’elite financiere. 

3.2. Localisation des artisans 

Dans son livre, Mohammed Faiz parle de 9000 personnes environ qui travaillent dans 
l’artisanat a Marrakech, reparties dans une quarantaine de corporations. Les branches 
dominantes sont le textile, le cuir, le bois et les metaux. Elies sont reparties entre le souk 
(surtout le cuir), le centre de la medina, mais aussi au Sud et au Nord, notamment a Bab 
Doukkala pour le textile. La medina concentre l’essentiel des ateliers artisanaux dont la 
production est variee et adaptee a la bourse comme aux gouts des consommateurs. 

Cependant, depuis quelques annees, on constate un processus de delocalisation de l’artisanat. 
M Faiz, note en effet, que « ce que l’observateur exterieur ne voit pas, c’est que Vartisanat 
de production se deplace de plus en plus du centre vers les ruelles des quartiers 
peripheriques, chasse par des commergants, des "bazaristes" et tous ces nouveaux venus qui 
affichent une opulence criarde et arrogante » (FAIZ, 2002, p.79). 

La degradation des conditions de travail, les mecanismes de production et de 
commercialisation injustes seraient pour une grande part responsables de ce phenomene. 
Comme le releve M. Faiz, « les artisans sont actuellement sounds au pouvoir de quelques 
notables qui decident au niveau des cooperatives et participent a la degradation des 
conditions de Vactivite artisanale » (FAIZ, 2002, pp.79-80). A cela s’ajoute l’augmentation 
des prix des matieres premieres et la faiblesse des prix de vente qui ont comme consequence 
une baisse des revenus des artisans. 

Quant a Anne-Claire Kurzac-Souali, elle postule pour une requalification urbaine mais aussi 
commerciale liee au tourisme mais aussi aux besoins d’une nouvelle elite en Medina. Selon 
elle, on assiste a la creation de nouvelles boutiques, a la transformation des anciennes mais 
aussi a l’ouverture de restaurants, de cafes, de galeries d’art et d’institutions culturelles 
diverses. Elle voit done une relance de l’artisanat du a une demande plus exigeante. Elle met 
en avant un phenomene de requalification de l’artisanat et de modernisation liees a 
l’installation d’une nouvelle elite en Medina. 

Dans ce travail, nous chercherons a comprendre la situation actuelle de l’artisanat du bois 
dans la medina de Marrakech. Nous nous interesserons notamment a la localisation de 
l’artisanat, a sa requalification - comme le postule A-C. Kurzac-Souali- mais aussi aux 
conditions de travail actuelles, notamment en relation avec l’afflux de touristes dans la 
medina. 

3.3. Consequences de la transformation de l’offre sur la qualification des artisans 

Dans le present travail, il est central pour nous d’essayer de cemer les differentes 
consequences d’une modification de l’offre sur la qualification des artisans du bois de la 
medina. 

Sans se borner a tenir un discours trop nostalgique, nous essaierons toutefois de montrer que 
de telles modifications ne sont pas sans consequences sur les techniques de travail 
traditionnelles. En effet, la machinisation de l’artisanat implique peu a peu la perte totale de 
certaines techniques manuelles. Dans cette perspective, il est d’usage de parler de 
dequalification, bien que 1’adoption de nouvelles techniques de travail, qui facilitent 
notamment la vie des artisans, peut-etre envisagee comme une requalification. 
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3.4. Definition de l’artisanat 


Avant d’aller plus loin, il nous semble pertinent de definir ce qu’on entend par "artisanat" et 
"artisan". En effet, sa definition est souvent problematique car l’artisanat recouvre plusieurs 
realites. Selon Mohammed Faiz, « le mot "artisanat" qu’on rend generalement par 
Vexpression arabe "industrie traditionnelle”. [Cependant], la situation est aujourd’hui 
tellement complexe qu’il est difficile de distinguer ce qui est "industriel" de ce qui est 
"traditionnel"... » (FAIZ, 2002, p.75). II existe done de nombreuses definitions. Certaines 
privilegient plutot 1’aspect quantitatif, d’autres 1’aspect technologique ou encore le mode 
d’organisation et de gestion. 

Dans une definition provenant du dahir du 18 janvier 1977, l’artisan est « celui qui exerce un 
travail manuel, pour son propre compte, ou qui est aide par des membres de sa famille ou par 
des apprentis, dont le nombre n’excede pas dix » (FAIZ, 2002, p.76). 


Grace aux informations foumies par le professeur Farissa lors de son entretien, nous avons pu 
reconstituer succinctement l’histoire de 1’artisanat marocain. II nous semble done important 
de rappeler ce que represente 1’artisanat pour les Marocains. De plus, comme le dit 
Mohammed Faiz : «la situation actuelle n’est en fait que l’aboutissement d’un processus 
historique » (FAIZ, 2002, p.75). 

Depuis des siecles, l’artisanat a fait partie de la vie des Marocains. En effet, le Maroc occupait 
un lieu strategique pour le commerce, fonctionnant comme une plaque toumante permettant la 
connexion entre le Sahara et le Nord (Espagne, Atlantique) ou 1’Orient via le Maroc et 
notamment Marrakech qui fut creee au Xleme siecle a la croisee de plusieurs chemins. 

F’artisanat marocain repondait essentiellement a des besoins utilitaires. II etait une reponse 
immediate aux besoins quotidiens de la societe, que ce soit au niveau vestimentaire (par la 
fabrication de babouches, de djellabas, de sacs,...), menager (ustensiles en bois, en terre,...) 
ou pour l’habitat (lampes en fer forge, grilles,...). Tous ces objets etaient done faits de 
maniere artisanale et leur fabrication variait un peu en fonction des deux principales saisons 
(celle du froid et celle du chaud) mais aussi du rang social de la personne qui les demandait. 
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L’artisanat s’est toujours adapte a la categorisation sociale avec, d’une part, un artisanat de 
l’elite et d’autre part, un artisanat dit «rural». II jouait un role preponderant dans la 
reproduction des signes permettant la classification sociale entre riches et moins riches. 
Cependant, meme si on pouvait retrouver le meme genre d’objets chez 1’elite que chez la 
classe populaire, ce qui les distinguait clairement les uns des autres c’etait, par exemple, les 
materiaux utilises pour la fabrication (or, metaux precieux pour 1’elite vs bois, argent pour le 
peuple), les couleurs (jaune pour les nobles par exemple), la provenance (tapis de Rabat pour 
l’elite, tapis berbere pour les moins riches). 

Ainsi, ce contact constant avec le monde exterieur a influence les habitudes des Marocains 
ainsi que 1’artisanat. Selon Mohammed Faiz, ce dernier est d’ailleurs le reflet de multiples 
styles dont il s’est inspire au fil du temps : oriental, andalou mais aussi local. En outre, il 
n’echappe pas non plus a l’influence occidentale, notamment avec l’experience coloniale 
(1920-1950) qui a passablement marque la societe marocaine et influence, par la, son artisanat 
et ses traditions. Par exemple, le port de la chaussure europeenne et des pantalons a represente 
une forte concurrence a la babouche et a la djellaba. Toutefois, cela n’a pas entraine la 
disparition de certains metiers de l’artisanat mais c’est le mode de vie marocain qui a evolue 
et comme le dit M. Larissa : 

« On pourrait dire [que] la rencontre avec la modernite va deranger la vie 
de Vartisanat, des traditions de maniere generate et les arts traditionnels 
vont quand meme souffrir un petit peu ». (Mustapha Larissa, professeur a 
l’Universite de Marrakech) 


Dans la derniere periode de 1’ artisanat marocain (celle qui nous concerne directement dans ce 
travail), on peut egalement observer une influence de 1’ Occident relative au developpement du 
tourisme. Plusieurs aspects de 1’artisanat sont ainsi touches par cette influence. 

Selon A. Escher, S. Petermam et B. Clos, c’est a partir des annees 80, suite a l’influence du 
tourisme, que les commer§ants et artisans des souks ont adapte leur offre a la demande de 
cette nouvelle clientele plus aisee. Les bazars traditionnels se sont transformes en commerces 
modernes, des magasins de souvenirs ont ete crees, tout comme des restaurants exotiques et 
des ecoles de danses orientales se sont ouvertes. De plus, les creations artisanales 
traditionnelles se sont adaptees aux gouts des Occidentaux (couleurs, style de poterie,..) et a la 
representation qu’ils se font de l’Orient. 

Comme le signale Mohammed Laiz, jusque dans les annees 80, Marrakech occupait encore le 
premier rang des villes artisanales marocaines devant Les et Rabat. 


4. Methodologie 

Dans le but de repondre a notre question de depart ainsi qu’a nos objectifs, nous avons utilise 
deux principals methodes de recolte d’informations. Dans le present chapitre, nous 
preciserons lesquelles. 

4.1. Methodes d’enquete 

Pour la realisation de notre travail, nous avons utilise uniquement des methodes qualitatives, 
bien que certaines donnees statistiques sur 1’artisanat marocain nous auraient ete tres utiles. 
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En effet, le directeur de 1’ensemble artisanal de Marrakech aurait pu nous donner ces chiffres, 
mais en arabe uniquement, voila pourquoi nous avons rapidement laisse tomber cette option. 
Par contre, les methodes qualitatives nous ont permis de mieux comprendre les liens qui 
existent entre un phenomene d’elitisation de la clientele et l’artisanat de la medina, a travers 
des pratiques et des representations (interpretations, discours, significations). 

4.1.1. Entretiens individuels 

L’entretien semi-directif a ete notre principale methode de collecte d’informations. 

Nos differents entretiens ont pris des formes variees. En effet, l’un d’eux s’est deroule dans le 
souk, un autre dans la boutique d’un artisan ou encore un autre dans un foundouk. Le lieu et le 
deroulement des entretiens ont done varie en fonction des personnes que nous avons eues en 
face de nous. 

Pour realiser nos entretiens, nous avons structure nos questions en fonction des themes que 
nous voulions approfondir. Pour ce faire, nous avons utilise une grille d’entretien dans 
laquelle nous avions classe des questions precises dans des themes choisis. 

En ce qui concerne le deroulement des entretiens, nous avons essaye dans la plupart des cas 
d’enregistrer nos entretiens afin de rester les plus fideles possibles aux discours lors des 
retranscriptions, mais aussi pour pouvoir etre plus attentives a l’interviewe et a la discussion. 
Nous demandions done systematiquement 1’accord des interlocuteurs pour l’enregistrement et 
assurions autant que possible l’anonymat des donnees. Cependant, lorsque nous sentions que 
le dictaphone pouvait gener la personne et par consequence troubler l’entretien, nous 
preferions la prise de notes a l’enregistrement. 

4.2. Informateurs 

Afin de repondre a nos differents objectifs, nous avons ete amenees a rencontrer plusieurs 
personnes. C’est au cours de cinq entretiens que nous avons pu recolter toutes nos 
informations. 

Nous avons rencontre trois artisans du bois dans la medina qui nous ont apporte enormement 
d’elements importants. Parmi ces artisans, il y avait tout d’abord un employe de la boutique 
« Abdelkarim El Farouki », puis Monsieur Abdullah, artisan et commer§ant travaillant dans le 
souk. Nous avons enfin eu un tres long entretien avec Monsieur Anas Ghouat, artisan detenant 
une boutique dans l’ensemble artisanal de la medina. C’est principalement ce dernier entretien 
qui nous a permis d’atteindre nos principaux objectifs. 

Nous avons aussi eu le privilege d’obtenir un entretien avec Monsieur Mustapha Larissa, 
professeur de philosophic a l’universite de Marrakech. Son pere etant lui-meme artisan, 
Monsieur Larissa a pu nous donner un tres grand nombre d’informations sur l’artisanat 
marocain. 

C’est dans le decor des Jardins de Majorelle que nous avons eu un entretien avec Monsieur 
Bernard, directeur artistique de la boutique des jardins. Lui-meme tres engage dans la cause 
de la preservation de l’artisanat traditionnel, il a pu repondre a certaines de nos questions, bien 
que sa position etait un peu trap subjective pour pouvoir reellement etre prise en compte dans 
notre analyse. 

Et enfin, nous tenons a souligner ici l’aide precieuse que nous a apporte Imad El Ouariachi, 
eleve a l’universite de Marrakech. Grace a lui, la prise de contact sur place nous a ete 
grandement facilitee. 
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4.3. Grille d’entretien et systeme de codage 


Nous avons elabore une grille d’entretien (voir en annexe) en fonction des differents objectifs 
que nous nous etions poses. Nous avons structure notre grille en plusieurs questions 
correspondant a differents theme, comme l’offre et la qualification principalement, certaines 
etant generates et d’autres plus specifiques. 

Par ailleurs, certains theme plus precis sont ressortis de nos differents entretiens, dont voici la 
liste : la clientele, l’offre, la demande, la requalification et la dequalification, la provenance du 
bois, les moyens de promouvoir l’artisanat (Internet et publicite) et enfin la localisation des 
artisans dans la medina. 

Afin de pouvoir analyser nos entretiens, nous les avons code avec un systeme de couleurs, qui 
correspondaient a chacun des themes que nous venons de citer. 


5. Analyse des entretiens 

5.1. Changements observes au niveau de la clientele 

D’une clientele majoritairement marocaine qui faisait appel aux artisans du bois 
essentiellement lors de la construction de maisons ou meme de palais (ils y effectuaient par 
exemple des plafonds, des meubles,...), on est passe a une clientele en grande partie 
europeenne liee a Taugmentation du tourisme et a l’achat de riads. Selon les dires des artisans, 
les clients proviennent en premier lieu de France, d’Allemagne, d’Espagne, d’ltalie, 
d’Angleterre, des Pays-Bas, de Suisse et d’Arabie Saoudite. Quant aux Americains, ils se 
rendent plutot dans les regions rurales du Maroc. Les Marocains recourent actuellement aux 
productions artisanales en bois pour des mariages, lorsqu’ils re§oivent des invites. Ce sont 
surtout des petits objets qu’ils achetent pour offrir lors de grandes occasions par exemple. 

Le grand nombre de Fran§ais a Marrakech s’explique facilement par le protectorat en place de 
1920 a 1950. Quant aux proprietaries de riads, s’ils font egalement partie de cette nouvelle 
clientele, ils ne represented pourtant qu’une minorite de la clientele, selon Bernard Sanz. En 
effet, lors de l’amenagement de leur riad, ils ont tendance a se rendre plutot a Essaouira pour 
passer commande. La ville jouit d’une reputation intemationale pour son artisanat du bois et 
son travail sur le bois de thuya, dont les forets entourent la ville. Des rues entieres y sont 
consacrees a cet art. 

Selon Anas Ghouat, il faut egalement differencier deux types d’elites actuellement: l’elite de 
gout et T elite financiere. 

« On [=les artisans] prefere travailler avec des elites de gout qui n’ont pas 
forcemeat d’argent plutot qu’avec des gens qui n’ont pas de gout. II est 
difficile de treater avec Vartisan du bois, en comparaison au bijoutier. On 
ne cherche pas toujours a avoir un beau plafond ou une belle porte decoree. 

C’est vraiment quelque chose qui est reserve a une elite de gout. L’artisan 
travaille avec le riche et le pauvre. Et parfois il prefere travailler avec le 
pauvre car il le fait pour Vamour de I’art. Les riches le font pour gaspiller 
leur argent. ]...]On prefere travailler avec les professeurs et les 
fonctionnaires. Beaucoup [=les riches] viennent et disent ce qu’ils veulent. 

Ce sont plus des passionnes de shopping que d’artisanat. Maintenant 
souvent des gens viennent chez moi pour feare son salon par moi et s’en 
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vanter apres. (Anas Ghouat, artisan -5 e ' ne generation- au complexe artisanal 
de Marrakech) 

Les premiers s’interessent done reellement a ce qu’est l’artisanat marocain. Ils veulent des 
choses bien faites, respectant la tradition. Alors que les deuxiemes cherchent avant tout a 
depenser leur argent d’une facon ou d’une autre. 

5.2. Changements observes au niveau de l’offre et de la demande ainsi que les moyens 
utilises pour la promotion de l’artisanat 

II a ete tres important pour nous d’essayer de saisir les differents changements qu’il y a pu y 
avoir ces demieres annees au niveau de l’offre et de la demande des productions artisanales. 

Ce qu’il faut souligner, c’est qu’il y a une influence mutuelle evidente entre l’artisan et le 
client. Cet aspect est tres interessant pour notre travail, car c’est la que nous saisissons les 
consequences du changement de clientele sur le travail des artisans du bois, entre autres. 
Depuis quelques annees, comme nous l’avons deja vu precedemment, les artisans de 
Marrakech ont trouve un moyen de prendre en consideration les gouts des touristes dans leur 
travail; le catalogue. C’est notamment par ce moyen que l’on observe une evolution de l’offre 
artisanale. 

Comme nous l’avons deja vu, le developpement du tourisme a engendre une elitisation de la 
clientele. Cette «touristication » de 1’economic marocaine a permis de creer des occasions 
supplementaires de travail et d’emplois, parfois fixes et parfois ephemeres. Pourtant, ce 
changement n’est pas sans consequence sur les artisans qui doivent modifier leur maniere de 
travailler, le temps de travail qu’ils consacrent pour chaque piece ou encore la provenance de 
leurs matieres premieres en fonction des nouvelles demandes. Le principal changement est a 
constater aux niveaux du rapport au temps et du prix de l’objet. Les touristes, ainsi que les 
proprietaire des riads d’origine etrangere veulent des choses dans un laps de temps minime et 
a prix bas. 

« Le produit artisanal c’est un produit en general unique et sur commande, 
done il est plus exigeant, en consequence le cout...ga coute plus cher, ga 
prend plus de temps. » (Mustapha Larissa, professeur a I’Universite de 
Marrakech ) 

Done, comme nous pouvons le voir, une elitisation de la clientele ne rime pas avec une 
meilleure qualite de produit. 

Anas Ghouat parle d’ « artisanat du cinema », car Partisan est amene a travailler avec du 
prefabrique face a la demande des gens. Dans les riads a renover, les artisans font de plus en 
plus souvent des decors ephemeres, qui sont facilement changeables. Selon Anas, les clients 
des maisons d’hotes veulent du changement, les proprietaries souhaitent done du beau a prix 
bas. Le prefabrique est une solutions a ce probleme ; desormais, on peut trouver des plafonds 
en carton peint imitation bois. Cependant, ces methodes alternatives represented une 
concurrence directe aux artisans du bois notamment. Les artisans doivent done travailler plus 
vite et vendre des produits de moins en moins chers. A partir de cela, plusieurs problemes se 
posent pour Partisanat marocain. Pour faire du « pas cher » et du « vite fait », comme le dit 
tres bien Monsieur Sanz, « on fait du bade », et cela est tres mauvais pour la preservation de 
Partisanat marocain. Toujours selon lui, les arts traditionnels souffrent face a cette forme de 
modernite, car a Pheure actuelle les gens preferent avoir des objets rapidement plutot que 
d’avoir des objets d’art, qui ont une ame et une histoire. De plus, Partisanat souffre aussi 
d’etre une sphere fragile qui est totalement dependante du touriste, lui-meme a la merci du 
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hasard ; il suffit d’une petite alerte (attentat, alerte a la bombe, etc.) pour faire du jour au 
lendemain chuter le nombre de touristes. 

Selon les propos de Monsieur Laarissa, on observe aussi des changements dans les formes, les 
couleurs et les materiaux des objets, consequence directe de l’influence de l’Occident. Avant 
l’arrivee de cette clientele etrangere, on ne fabriquait pas d’objets, par exemple des assiettes, 
en forme triangulaire. Puis on ne melangeait pas non plus certains materiaux comme on peut 
le faire aujourd’hui, en faisant des bordures en metal sur des objets en terre cuite par exemple. 
Selon Monsieur Laarissa, c’est une sorte de « mondialisation des formes et des couleurs 
aussi». 

En ce qui conceme les productions en bois a proprement parle, on observe certaines 
tendances, bien sur a nuancer au vu des avis subjectifs de certains de nos informateurs. Les 
objets que l’on trouve dans le souk sont principalement destines aux touristes, bien que les 
Marrakchis en achetent pour en faire cadeau lors de certaines occasions, comme les manages. 
Les touristes achetent des petites choses qui sont faites pour offrir. Puis les proprietaries de 
riads achetent des produits bas de gamme et peu travailles. 

Les liens entre le processus de gentrification et l’artisanat de Marrakech que nous avons vues 
jusqu’a maintenant etaient plutot a connotations negatives. Pourtant le tourisme peut dans 
certains cas representer une lueur d’espoir, comme l’a souligne Monsieur Laarissa, pour 
l’artisanat marocain. Selon lui, «le Marocain c’est quelqu’un qui se voit dans le miroir de 
1’autre ». Un exemple montre tres bien cela d’ailleurs ; le tapis marocain. Auparavant, les 
Marocains preferaient les tapis de Les et de Rabat, destines a l’elite ; il sont simples et tres 
bien faits en materiaux et en couleurs. Le tapis berbere, lui, vient des zones rurales puis est 
fait a plusieurs mains. La fabrication de ce tapis est ponctuee par de V improvisation, de la 
spontaneite et de l’imagination. Les touristes ont toujours prefere les tapis berberes aux tapis 
de Les, et cela a provoque une prise de conscience chez les Marocains, qui aujourd’hui voient 
une nouvelle valeur en ces tapis. 

De plus, le processus de gentrification a aussi profite a certains metiers, comme celui de la 
ferronnerie par exemple. La restauration des riads augmente la demande de certains objets. La 
demande en objets en fer forge accroit et le maitre forgeron est plutot securise, car il voit son 
metier relance. 

Dans le cadre de ce travail, nous nous sommes egalement interessees a la promotion de 
l’artisanat, notamment a travers des moyens modernes tels qu’Internet. Pour la plupart des 
artisans que nous avons rencontres, l’eventualite d’un site est mentionnee, mais dans aucun 
des cas le systeme n’est encore clairement mis en place. S’ils envisagent d’utiliser ce moyen, 
c’est avant tout parce qu’a l’heure actuelle la vente de productions artisanales sur la toile 
devient de plus en plus adoptee. Avant de partir a Marrakech, nous avions deja pu noter un 
certain nombre de sites d’artisans avec lesquels on peut traiter directement, ou alors de sites 
d’intermediaries qui traitent avec des artisans. 

5.3. Changements observes au niveau de la localisation des artisans dans la medina 

Comme nous l’avons vu avec Mohammed Laiz, jusque dans les annees 80, les artisans, et 
notamment ceux du bois, se repartissaient un peu partout dans la medina avec, toutefois, une 
concentration un peu plus dense dans le souk. Mais depuis le developpement du tourisme au 
Maroc et plus precisement a Marrakech, on peut observer un phenomene de delocalisation de 
l’artisanat vers la peripherie de la medina, notamment vers Bab el Khmis (cf. plan ci-dessous) 
et meme hors des murs. 
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Selon Bernard Sanz, cela fait une quinzaine d’annees environ qu’on assiste a une migration 
par etape des artisans de la medina. Ceci s’explique par l’arrivee de touristes qui a entraine 
une augmentation des loyers dans la medina et accru l’attrait des petits ateliers d’artisans 
(notamment ceux du souk). Aujourd’hui, le souk est devenu un lieu de passage oblige pour 
n’importe quelle personne venue visiter Marrakech. Par consequent, de nombreux artisans ont 
vendu 1’atelier dont ils etaient traditionnellement proprietaires a des personnes (en general, 
des Marocains) desireuses d’en faire des bazars dont la rentabilite est bien plus elevee. 

« Comme la ruee des touristes vers les souks est enorme eh bien les lieux 
prennent de la valeur. Aujourd’hui, il n’y a pas un touriste qui vienne a 
Marrakech et qui ne pense pas a alter au souk, (ja n ’existe pas. Done le lieu 
prend de la valeur et du coup, puisque les touristes pcissent par la, e’est le 
meilleur endroit pour faire des affaires. » (Mustapha Larissa, professeur a 
I’Universite de Marrakech) 

De plus, les artisans qui ne peuvent plus se permettre de rester en medina (a cause de 
P augmentation de leur cout de fonctionnement et de la diminution de leur revenu) ont 
demenage et se sont regroupes pour la majorite dans le quartier de Bab el Khmis, l’ancien 
quartier aux puces en peripherie de la medina. La-bas, on y pratique actuellement une sorte 
d’artisanat semi-industriel. Certains artisans ont ensuite quitte la medina pour Sidi Jamen 
dans la zone industrielle. 

« Ben I’artisanat, moi quand je suis arrive, vous aviez depuis la fontaine 
Mouassine jusqu’d la place Jemaa el Fna, il y avait une trentaine 
d’artisans. Aujourd’hui il n’y en a plus. Tous les ateliers d’artisans ont ete 
remplaces par des boutiques de souvenirs. » (Bernard Sanz, directeur 
artistique de la boutique des Jardins de Majorelle) 

Par consequent, il ne reste aujourd’hui qu’un tout petit nombre d’artisans en medina qui 
resistent encore a la pression des nouveaux acheteurs. 

« Aujourd’hui, le souk est pratiquement vide de ses artisans et il en reste 
quelques 5%. Fades le tour, sur 100 boutiques qui commergaient il en reste 
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quelques artisans, quelques resistants qui ne veulent pas vendre pour une 
raison ou pour une autre et souvent parce qu’ils sont ages, ils ont des 
habitudes, ga ne leur dit rien d’avoir plus d’argent, ils sont dans la 
satisfaction mais surement que leurs enfants vont vendre le lendemain, a la 
suite de I’enterrement du pere, du proprietaire. » (Mustapha Larissa, 
professeur a VUniversite de Marrakech) 

Le cas des foundouks, sortes de coulisses de 1’artisanat, est tout a fait particular. Ces anciens 
hotels qui accueillaient jadis les caravaniers lors de leurs sejours a Marrakech, ont ete 
abandonnes a une certaine epoque et laisses aux mains des populations pauvres arrivees en 
ville suite a l’exode rural. Avec le temps, ces batiments se sont peu a peu deteriores. Mais il y 
a de cela vingt a trente ans, l’Etat a pris conscience de l’importance historique de ces lieux et 
a decide de les vider de leur population afin de les rehabiliter en en faisant des endroits pour 
les artisans. Aujourd’hui, n’importe quel guide dirige les touristes vers ces endroits. Ce sont 
des sortes de vitrines pour l’artisanat. 

« Les foundouks c’est des fagades, c’est pas la ou se joue 1’artisanat, c’est 
dans les maisons, les femmes qui brodent chez elles a la maison, les 
cordonniers qui plutot s’installent a la campagne. (fa c’est de la fagade, 
faut pas oublier que les foundouks ce sont des passages obliges aujourd’hui 
done il y a un ejfet de vitrine. Moi je ne chercherais pas la verite de 
I’artisanat dans ces endroits. » (Mustapha Larissa, professeur a 

VUniversite de Marrakech) 

Done, depuis quelques annees, on a bien affaire a un mouvement de delocalisation de 
l’artisanat hors du souk et de la medina. Mais ce phenomene n’est pas du a une elitisation de 
la clientele mais bien a la recrudescence du tourisme et tout ce que cela entraine. A cela, 
ajoutons encore que cette delocalisation represente bel et bien une menace pour le futur des 
artisans et de l’artisanat. 

« C’est deja une mort annoncee de I’artisanat lorsque vous le delocalisez et 
vous le privez de son lieu, de son milieu naturel, qui leur permet de vivre en 
corporation, en complementarite, et vivre une vie commune en fonction des 
metiers. La ruelle des teinturiers, des maroquiniers, ceux qui travaillent le 
bois, ceux qui travaillent le tissage,... » (Mustapha Larissa, professeur a 
VUniversite de Marrakech) 

5.4. Changements observes au niveau de la qualification des artisans 

L’elitisation de la clientele a eu des consequences evidentes sur l’offre et la demande, et nous 
allons voir dans le present chapitre dans quelles mesures elle a pu aussi avoir une influence 
sur la qualification des artisans du bois. 

Le metier d’artisan est un metier qui s’apprend des le plus jeune age, et c’est avec le temps 
que les enfants acquierent les differentes techniques de travail et le savoir-faire. 

Comme nous l’avons deja vu dans un chapitre precedent, les artisans sont obliges de travailler 
de plus en plus vite pour faire face a la lourde concurrence. 

«Il y a de moins en moins de bons artisans et il n’y a plus Vamour du 
travail. » (Monsieur Bernard Sanz, directeur artistique de la boutique des 
jardins de Majorelle) 


78 



De plus, l’introduction de nouvelles techniques, comme les machines, va changer et rendre 
plus pratique le travail des artisans, mais va par la meme occasion engendrer la perte de la 
part symbolique des objets. 

C’est desormais le nombre d’objets produits qui determine le salaire des artisans, comme le 
dit Monsieur Larissa. 

« C’est le nombre d’objets produits qui decide du salaire [des artisans]. Je 
gagne 10 dirhams sur une paire de babouches done pour parvenir a mes 
besoins quotidiens je dois en fabriquer 10. Le minimum c’est 100 dirhams 
pour vivre. » (Mustapha Larissa, professeur a I’Universite de Marrakech) 

II ajoute que dans le temps, les clients ne se posaient pas la question du prix et laissaient 
travailler les artisans tranquillement. 

« Or, autrefois, le notable qui venait faire fabrique ne se posait pas la 
question du prix et laissait travailler tranquillement Vartisan, mais Vartisan 
fait de son mieux en sachant qu’il va etre remunere de la meilleure 
maniere. » (Mustapha Larissa, professeur a I’Universite de Marrakech) 

Aujourd’hui, les artisans sont contraints de tomber dans le travail a la chaine pour survivre et 
subvenir a leurs besoins. Selon Abdullah, un des artisans que nous avons rencontres, les petits 
artisans n’ont pas vraiment l’utilite des machines modemes qui demandent d’ailleurs 
l’electricite. Pourtant, nous avons eu l’occasion de parler avec plusieurs artisans qui avouent 
utiliser certaines machines qui leur facilitent leur travail, et qui augmentent leur rendement (la 
ponceuse electrique par exemple). Puis il est souvent d’usage pour les artisans du bois de 
louer une scie electrique a l’heure pour couper les troncs d’arbres en morceaux de differentes 
tailles. Les artisans utilisent done de plus en plus les machines pour des questions de temps. 
Comme l’a dit Anas, « pour vivre il faut faire le pratique. Et parce qu’on ne pratique plus le 
manuel, le pratique ga devient la machine. » 

Voici une serie de photographies qui montrent des outils manuels : 
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1 : Gadhum (sert a dresser les planches, le bois, pour avoir une forme exacte) 

2 : Perceuse manuelle 

3 : Ciseaux a bois et batons pour sculpter 

4 : Equerre, compas et scie 

5 : Scie a cadrer 

6 : Ponceuse electrique 


«J’essaie de maitriser les anciennes fagons, et j’utilise les nouvelles 
fagons. » (Anas Ghouat, artisan du bois) 


A cette epoque, le temps c’est de l’argent. Un produit, comme un vetement par exemple, qui a 
ete fait en trois mois, coutera beaucoup trap cher et ne se vendra plus. Face a la demande qui 
exige des produits de moins en moins chers, les artisans doivent travailler de plus en plus vite, 
et la machination vient les soutenir dans cette spirale. Le travail a la main reste toutefois 
toujours de rigueur pour les petites parties decoratives et minutieuses. La virtuosite de 
Partisan c’est qu’il est capable de travailler de maniere a obtenir la meme perfection qu’une 
machine, mais la question du temps, l’economie du temps le pousse a faire appel a la 
machine. Le produit n’est pas deforme en lui-meme, mais ses conditions de production le 
sont. 

Aujourd’hui, la plupart des artisans ne veulent plus que leurs enfants suivent la meme voie 
qu’eux. Alors qu’avant c’etait une fierte de voir ses fils prolonger le patrimoine plusieurs 
generations durant, aujourd’hui on dirige souvent les enfants sur la voie des etudes. 
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6. Conclusion 


La gentrification est un processus touchant differentes spheres : l’aspect residentiel tout 
d’abord, mais aussi l’espace public, les hotels, les commerces, les friches urbaines, et 
l’activite economique. 

De cette maniere, nous avons cherche a comprendre comment un processus tel que la 
gentrification pouvait influencer l’offre artisanale et la qualification professionnelle des 
artisans de la medina. C’est a travers plusieurs themes que nous avons tente de repondre a nos 
differents objectifs de travail. 

Dans un premier temps, il nous a paru interessant de revenir sur la tradition artisanale, afin de 
definir l’artisanat marocain de maniere plus precise. Cette partie du travail nous a d’ailleurs 
permis de mieux comprendre a differencier un objet d’art d’un autre objet. Un objet d’art est 
un objet qui a une histoire et une ame. Apres avoir compris cela nous sommes entrees dans le 
vif du sujet en essayant de saisir les differents changements qui ont ete engendres par le 
processus de gentrification en cours dans la medina. C’est en etudiant le changement de 
clientele que nous avons commence notre analyse. C’est une fois que nous avons note les 
changements au niveau de la clientele que nous avons enfin pu nous concentrer sur les 
changements de demande et d’offre, directement lies par voie de consequence. Comme nous 
1’avons vu, la nouvelle clientele a des exigences qui font du tort a l’artisanat traditionnel. Face 
a tout ce processus qui cree de la concurrence, les artisans sont amenes a modifier leurs 
techniques de travail et c’est de cette maniere que leur savoir-faire se perd au fil des annees. 
En effet, c’est dans le dernier chapitre de notre travail que nous avons aborde le theme de la 
qualification. En realite, nous pouvons clairement parler d’un phenomene de dequalification 
de l’artisanat marocain. Le savoir-faire traditionnel se perd au profit de 1’utilisation des 
techniques modernes, qui aident les artisans a survivre face a la concurrence. Toutefois, on 
peut noter que certaines personnes tentent de preserver ces techniques traditionnelles. Bernard 
Sanz, que nous avons rencontre dans sa boutique des Jardins de Majorelle, par exemple, 
cherche a revaloriser l’artisanat en cherchant des produits de qualite et en ne travaillant 
qu’avec des artisans qui prennent le temps pour travailler et qui sont payes en consequence. 
Anas Ghouat, cinquieme generation d’artisan du bois de la medina, a lui dans l’idee de mettre 
une ecole d’artisanat sur pied a Marrakech. Cette ecole sera realisee dans le but de 
reapprendre aux jeunes les savoir-faire traditionnels. 

Si ce ne sont que des mouvements individuels pour 1’instant, on observe toutefois une prise de 
conscience et une volonte de revenir au manuel. C’est done sur cette note positive que nous 
souhaitons conclure ce travail. 
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8. Annexes 

8.1. Grille d’entretien 

Theme de l ’offre : 

1 Depuis quelques annees, avez-vous observe un changement au niveau de votre 
clientele ? 

a. En ce qui concerne leur origine ? 

b. Et/ou la classe sociale ? (De qui est venu ce changement/ cette nouvelle 
demande ?) 

2 Et si votre clientele a change, avez-vous remarque un changement dans sa demande ? 

3 Quels sont les changements les plus importants auxquels vous avez du faire face ? 

4 Suite a ce changement avez-vous du modifier votre offre ? 

5 Quel type d’objet etes-vous le plus souvent appele a realiser ? II y a une dizaine ou 
vingtaine d’annees, etait-ce deja les memes ou y a-t-il des nouveautes ? 

6 Utilisez-vous des moyens technologiques modernes tels qu’Internet pour faire votre 
publicite afin d’avoir de la clientele partout dans le monde ? ou vos clients doivent-ils 
venir en personne a votre atelier ? 

7 Exportez-vous de plus en plus de produits vers l’etranger ? pouvez-vous nous citer les 
principaux pays importateurs ? 

8 Cette nouvelle clientele est-elle a la recherche de productions artisanales traditionnelles 
ou plutot de produits de style plus occidental ? 
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Theme de la qualification : 

1 Vous etes-vous adapte a cette nouvelle demande ? Comment ? 

2 La fagon de creer vos objets est-elle toujours la meme depuis que vous exercez ce 
metier ? si oui pourquoi ? si non pourquoi ? 

3 Dans quelles mesures avez-vous du readapter vos techniques de travail ? 

4 Pouvez-vous nous donner un exemple de savoir-faire/ pratique qui se sont perdues ou 
alors qui sont (re)-apparue ? 

5 Avec ce changement de clientele et done de demande et d’offre, diriez-vous que cela a 
entraine une perte de savoir faire dans votre metiers ou au contraire vous considerez- 
vous plus qualifier maintenant ? 

6 Et par quels moyens avez-vous pu vous perfectionner ? 

7 Est-ce que la provenance de vos matieres premieres a change a cause de cette nouvelle 
demande ? D’ou proviennent-elles ? Avez-vous toujours affaire avec les memes 
fournisseurs ? Si non, pourquoi ? 
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LA MIXITE SOCIALE, UN ATOUT POUR LES 

AUTOCHTONES ? 


Dave Wisard et Olivier Silberstein 


Problematique 


Introduction 

L’arrivee d’une population economiquement aisee dans une zone urbaine oil la population est 
d’une classe sociale nettement inferieure est au coeur du phenomene de gentrification. Cette 
difference economique et culturelle souleve la question de la potentialite de la creation d’un 
reseau social de voisinage au sein de cet espace. En effet, selon la theorie bourdieusienne, les 
interactions possibles entre individus se heurtent aux frontieres des champs sociaux structures 
selon des capitaux differents voire divergents (Bourdieu, 1993). Au cours de la gentrification, 
l’espace transite d’un etat de population donne, a un lieu ou cohabite une population a faibles 
revenus et une population a hauts revenus ayant des references culturelles differentes. Dans 
ces conditions, comment le tissu social du quartier evolue-t-il? 

Le contexte de la medina de Marrakech 

Le cas de la medina est particulierement interessant. D’une part en raison de sa formation 
historique, d’autre part du fait de sa structure spatiale specifique. 

La medina s’est construite au mi lieu du XI e siecle et son pourtour n’a que faiblement change 
puisque 1’emplacement des remparts est reste quasiment identique a celui trace par les 
Almoravides pour leurs constructions au cours du XII e siecle. Cependant le nombre 
d’habitations a tres fortement augmente. La structure des rues et la disposition des maisons 
dans la plupart des medinas du Maghreb sont composees en derbs. Ceux-ci sont constitues 
d’une rue en impasse entouree de maisons qui se font face, mais dont les entrees sont toujours 
en decalage afin de preserver l’intimite des voisins. A la fin de la rue se trouve, encore 
actuellement, la maison de la personne la plus importante ou la plus riche du derb. C’est la 
seule qui possede parfois une sortie sur un autre derb ou une rue de transit. Le nombre de 
maisons par impasse peut varier de quelques-unes a plus d’une centaine pour les plus grandes. 
La numerotation des maisons se fait de droite a gauche, le numero 1 du derb fait ainsi face au 
dernier numero (Wilbaux, 2001). Mais il arrive parfois que des maisons n'aillent pas de 
numero. 

II y a deux (voire trois) grands types de tissus urbains dans la medina : le tissu traditionnel et 
le lotissement organise. Le premier est trace irregulierement et possede une structure 
arborescente, le deuxieme est un parcellaire orthogonal parfaitement hierarchise. II existe 
encore une troisieme categorie, plus reduite de quartiers qui n’ont pas comme modele la 
structure de l’impasse comme le quartier de la Mellah (Wilbaux, 2001), ceci probablement du 
au fait qu’il est l’ancien quartier juif. 
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La structure en derbs distincts est consequente aux racines tribales de la fondation de la ville. 
Les anciens rapports, perpetues par la tradition, qui unissaient les voisins par un lien autre que 
celui de cohabitants d’un meme espace ont permis la conservation d’une solidarite ainsi que 
d’une hierarchisation sociale heritee du passe. 

Comme Rachida Saigh Bousta le fait remarquer, « Dans Vesprit des voisins qui sont habitues 
au partage et a la solidarite, tout se passe comme si le nouveau proprietaire riche, de surcroit 
beneficiaire d’un environnement qui est le leur, etait cdnsi investi d’un certain nombre de 
devoirs a I’egard du voisinage. On estime qu’il doit contribuer a la creation d’emplois, 
notamment pour les jeunes du quartier. Comme a I’accoutumee, II se doit d’aider les gens du 
quartier, surtout les plus demunis » (Saigh Bousta, 2004). 

Le rapport traditionnel entre voisins dans la medina nous laisse penser qu’un plus grand 
investissement dans la vie sociale du voisinage est attendu des nouveaux arrivants que ce 
n’est le cas dans la plupart des villes occidentales. Alors que les nouveaux arrivants ne 
cherchent pas, dans la majorite, a etablir des relations sociales qui depassent l’echange de 
services de proximite. 

Le fait que, dans chaque quartier, les habitants utilisent des equipements communs 
(mosquees, salles de priere, latrines, hammams, fontaines, ecoles coraniques, souika 8 , 
commerces de proximite) (Wilbaux, 2001) cree des espaces de rencontre oil les interactions 
de voisinage sont nombreuses et permettent la creation d’un reseau social plus fort. (Gary 
Bridge, 2002). Evidemment, la plupart de ces lieux ne sont frequentes que dans la pratique de 
l’lslam, la question de la religion et des pratiques des occidentaux a Marrakech se pose alors. 

Outre la difference de classes sociales, le fosse culturel 9 diminue la possibility de la creation 
d’un reseau. Cependant, les relations traditionnelles a l’interieur de la medina on ete fortement 
bouleversees par la periode du protectorat fran§ais, depuis 1844, qui a vu les elites marocaines 
et une grande partie de la classe moyenne quitter la medina pour aller habiter en ville 
nouvelle : « la mixite socicde est devenue quasi inexistante depuis le depart de leurs 
notables »(A.-C Kursac-Souali, 2007 : 8). La population rurale a connu un exode massif vers 
la ville et c’est cette population qui y reside toujours. Le tissu social est done moins ancre 
dans la tradition que dans des villes ou la hierarchisation sociale traditionnelle n’a pas connu 
de bouleversements majeurs (A.-C Kursac-Souali, 2007). 

Antagonisme et ouverture entre la population marocaine et les nouveaux arrivants 
occidentaux 

Le contexte socioculturel de la medina possede quelques avantages qui jouent en faveur d’une 
integration culturelle plus facile des arrivants occidentaux : une installation relativement 
recente de la population anciennement rurale, un besoin de capitaux pour l’entretien des 
maisons et des diverse structures publiques, une tradition d’accueil et d’ouverture au dialogue 
et une ouverture nouvelle, surtout dans la population jeune a la « culture occidentale » (Escher 
& Pertermann, 2000), (A.-C Kursac-Souali, 2007). Cependant il possede aussi un certain 
nombre de desavantages : l’heterogeneite de la pratique de 1’Islam duquel decoule que 
certains comportements et modes vestimentaires des occidentaux sont choquants pour les 
pratiquants, la volonte pour les elites marocaines de reconquerir la medina apres la recente 


Souk de petite faille. 

II est bien evident qu’on ne prend pas en compte ici le cas d’une 2 eme ou 3 eme 
generation d’expatries marocains qui reviendrait au pays et qui ont conserve par la 
transmission familiale la culture et les traditions marocaines. 
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prise de conscience de son importance patrimoniale, la surmediatisation de 1’importance de 
l’arrivee d’Occidentaux en medina principalement par la presse des elites marocaines, les 
amenagements fait par les Occidentaux qui ne respectent pas toujours les regies 
traditionnelles, les rumeurs et faits divers sur les Occidentaux en matiere de tourisme sexuel, 
pedophilie et les traces encore fraiches du protectorat fran§ais qui font craindre une nouvelle 
forme de domination occidentale (A.-C Kursac-Souali, 2007). 

En conclusion 

Selon les extraits, en notre possession, de l’etude realisee par Rachida Saigh Bousta sur les 
rapports entre habitants et proprietaries de maisons d’hotes, la plupart des habitants ont 
d’assez bons rapports avec les proprietaries. Des elements positifs ressortent, comme des 
elements negatifs. D’apres Anne-Claire Kursac-Souali, les reactions negatives, surtout les 
plus violentes, sont minoritaires et de nombreuses proviennent plutot des elites marocaines 
que des habitants de la medina. Cependant, suivant les quartiers et les tendances politiques 
(notamment au sein du parti «justice et developpement») (A.-C Kursac-Souali, 2007), il se 
peut qu’il existe des reactions de resistance fortement anti-gentrification. Sans les donnees 
completes de 1’etude, il nous est difficile d’avoir une bonne idee des rapports entre 
Occidentaux et Marocains dans la medina. 


Question de depart 

La modification du reseau social de voisinage par la gentrification dans la medina de 
Marrakech apporte-t-elle des avantages pour les autochtones ? 


Objectifs 

Nous avons trois objectifs pour notre recherche : 

1. Apprehender la structure du reseau social de voisinage avant le boom de la 
gentrification. 

2. Apprecier l’etat actuel du reseau de voisinage. Principalement sa composante 
concernant les echanges relationnels entre les gentrifieurs et les gentrifies. 

3. Verifier si les autochtones tirent avantage de ce nouveau reseau, par des emplois, 
une possibility d’ascension sociale, Faeces a de nouvelles ressources par une 
extension du reseau social ou une aide financiere directe. 


Cadre Theorique 


Introduction 

La mixite sociale est un concept present depuis longtemps dans les politiques d’amenagement 
du territoire des pays d’Europe et d’Amerique du Nord, ainsi que dans les travaux des 
chercheurs qui s’interessent a la gentrification (Lees, Slater et Wyly, 2008). Cependant il y a 
tres peu de recherches academiques sur son fonctionnement et ses consequences. (Atkinson, 
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2005). Aussi toute etude dans ce domaine necessite un cadrage precis decoulant d’une vue 
aussi large que possible des fagons dont le concept est utilise a l’heure actuel. 

Promoteurs et avantages de la mixite sociale 

Les plus grands promoteurs de la mixite sociale sont avant tout les politiciens et les 
institutions etatiques en charge de 1’urbanisme. Dans de nombreux pays, des plans mettant en 
valeur cet objectif on vu le jour. Pour citer quelques exemples, nous avons le « Greater 
London Autority », l’« Urban Task Force Report», l’« Urban White Paper» (Grande- 
Bretagne), «Hope IV» (USA) (Lees, Slater et Wyly, 2008), le «Big Cities Policy » 
(Hollande). Uitermark (2003 :544) affirme qu’« il est clair que les habitants aises, dans le 
discours des entreprises immobilizes et des homines politiques, sont maintenant associes a 
un element vital d’un quartier : leur presence est supposee reduire le crime etpromouvoir des 
espaces propres et surs. Le fonctionnement de ce processus est moins clear [...]*» 

II est difficile de faire une liste exhaustive des avantages de la mixite sociale, tels qu’ils sont 
defendus par ceux qui pronent cette diversite, tant les points de vue varient. Cependant nous 
allons tenter de degager ceux qui ressortent le plus souvent dans la litterature que nous avons 
consultee. 

Sarkissian 10 , dans une etude realisee en 1976, degage un certain nombre de consequences 
positives de la mixite sociale, tel qu’un encouragement a la diversite esthetique et une 
augmentation des standards dans ce domaine (ce que soutiennent aussi Butler (1997) et Ley 
(1980)), une amelioration du statut des classes pauvres par un «esprit d’emulation», 
argument egalement repris par l’homme politique hollandais Nordamus 11 (Uitermark, 2003). 
Sarkissian met aussi en avant Pencouragement et la fertilisation des echanges culturels, la 
promotion de l’egalite des opportunity, la promotion de l’harmonie sociale par la reduction 
des tensions sociales et raciales, la stabilisation des zones residentielles. Cependant son travail 
manque de preuves empiriques pour justifier son propos (Atkinson, 2005). 

J.P. Bym soutient que la gentrification permet aux individus des classes sociales 
defavorisees une augmentation potentielle de l’emploi, par un developpement du secteur des 
services demandes par la classe aisee. De plus elle permet « la creation de forums publics ou 
citoyens, aises et pauvres, doivent composer avec les priorites de chacun dans un processus 
democratique*» (Lees, Slater et Wyly, 2008 :197) 

Enfin le fait que les gentrifieurs apportent un « capital social necessaire a la cohesion » est un 
point de vue partage par les differents plans d’amenagement du territoire cites plus haut et 
repris par Blokland-Potters (Uitermark, 2003). 

Pour ce qui est de l’espace de la medina de Marrakech, A-C Kursac Souali (2006) releve 
plusieurs ameliorations dues a l’arrivee des Occidentaux : une augmentation des emplois dans 


Les citations suivies d’un asterisque sont traduites de Panglais par Silberstein. 

>!l Sarkissian, W. (1976) The Idea of Social Mix in Town Planning: an Historical 
Review, Urban Studies, 13 (3): 231-246. 

1 Chairman du bureau de conseil du ministere du logement, amenagement du territoire, 

environnement, et un membre eminent du parti des travailleurs hollandais. 

12 

Gentrifieur et professeur de droit a Funiversite de Georgetown, USA, auteur de « Two 
Cheers for Gentrification » 

1 Blokland-Potters, T. (2001) Middenklassers als middel, Bestuur en Maatschapij, 28, 
42-43 
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les secteurs du tourisme, du BTP (professions du batiment et des travaux publiques), 
domestique, de l'immobilier, du commerce d’artisanat et d’antiquite. Ainsi que dans le 
developpement des canalisations, de l'eclairage publique, des renovation de facades 14 , du soin 
des espaces commerciaux, de la restauration des monuments. 

Les avantages discutes de la mixite sociale 

Les hommes politiques et les plans d’amenagement qui sont mis en place par ces derniers, 
partent, pour la plupart, du postulat que la mixite sociale entraine automatiquement des 
interactions sociales. Mais il y a tres peu de preuves empiriques qui justifient ce postulat 
(Atkinson, 2005, Baudin, 2001, Lees, Slater et Wyly, 2008, Uitermark, 2003). 

II peut paraitre etonnant de constater que si les hommes politiques anglais pergoivent la mixite 
sociale comme etant benefique pour un quartier, aucun projet pour la creation de logements 
sociaux a l’interieur des quartiers aises n’ait vu le jour en Angleterre. (Atkinson, 2005) 

De plus, les avantages de 1’amelioration du cadre de vie, pour qu'ils soient profitables a tous 
necessitent des interventions publiques de l'Etat pour limiter les interets prives (Ley, 1980), ce 
qui n’est pas le cas a Marrakech, puisque mis a part pour des questions de forme de 
construction des habitations l'Etat n’a pas de plan d’amenagement de la medina a proprement 
parler. 

Definition de certains termes et concepts ambivalents tels qu’ils seront utilises dans 
notre recherche. 

Mixite sociale : la mixite sociale est un terme tres souvent utilise dans le cadre de 1’etude de 
la gentrification par les geographes et les sociologues. Plus encore par les urbanistes ainsi que 
les gouvernements mettant en place des politiques de logement. II en resulte un certain flou 
car tous ces acteurs n’ont pas la meme definition du concept. 

Nous definissons la mixite sociale comme etant la cohabitation, au sein d’un meme espace 
d’une population composee de plusieurs classes socio-economiques. De la, il est important de 
degager deux composantes principales de cette cohabitation, la mixite spatiale et la mixite 
relationnelle. 

La premiere est la resultante unique du partage ou de la proximite dans un espace des 
differentes classes socio-economique. La deuxieme est le resultat des interactions sociales 
entre ces classes. 

Dans le cadre de ce travail, nous nous interesserons beaucoup plus largement a la deuxieme 
composante, car ce qui nous interesse reellement est de tester l’hypothese selon laquelle les 
relations personnelles entre voisins dans un espace gentrifie produisent des avantages pour les 
gentrifies. 

Voisinage : le voisinage est un « espace considere comme proche par un acteur donne » 
(Levy & Lussault, 2003). En fonction des tissus urbains il peut avoir une superficie et une 
centralisation tres differente. Etant donne la structure de la medina de Marrakech nous avons 
choisi de definir comme espace de voisinage le derb. En partant du postulat que le type de 
relations de proximite entre les individus habitants des derbs distincts est fondamentalement 


Un element considere comme un avantage en Europe, mais dont il est moins sur qu’il 
soit pergu comme tel par la population de Marrakech, puisque traditionnellement il n’est pas 
convenable de montrer sa richesse par la beaute de sa fagade exterieur. 
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different de celui entre les personnes vivant dans le meme quartier, comme le suggere 
Wilbaux (2001), Saigh Bousta (2007) et Kursac-Souali (2007), nous etudierons done, 
uniquement, les interactions sociales a l’interieur de cet espace, excluant de ce fait l’echelle 
plus grande du quartier. 

Occidentaux : 

Dans le cadre de notre etude, nous feront reference au gentrifieurs en les appelant 
« Occidentaux » ceci pour deux raisons. D’une part parce que nous cherchons a ne pas nous 
limiter au Fran§ais ou Europeens presents dans la medina. D’autre part parce que c’est 
souvent ce terme qui est utilise par la population marocaine pour faire reference aux 
gentrifieurs. Nous sommes conscient de la faible pertinence du regroupement de populations 
aux caracteristiques tres differentes. Toutefois une differenciation des pratiques et des 
perceptions en fonction des nationality necessiterait beaucoup plus de donnee que celles que 
nous avons recueillies. 

Consequences de la mixite et importance des relations sociales de voisinage en fonction 
de la population. 

Dans son etude sur la Califomie du Nord, Claude Fisher 15 constate que la proximite 
geographique pour le maintient des liens sociaux est importante surtout pour les pauvres, les 
plus vieux et d’autres categories similaires. Ceci suggere que les relations de voisinage 
peuvent etre relativement plus importantes pour ceux qui ont des moyens economiques et de 
mobilite reduits. 

Les differences culturelles et technologiques sont importantes entre la population gentrifiante 
de la medina et les autochtones. Les normes habituelles regissant les relations de voisinage en 
Europe et en Amerique du Nord sont differentes de celles presentes au Maroc. Wellman 16 
dans son travail sur les impacts d’Internet et du telephone portable sur les reseaux sociaux, 
affirme que les ordinateurs et autres supports electroniques par lesquels passe les liens sociaux 
ont etendu les relations au dehors du quartier et que les reseaux de voisinage ont seulement 
garde une fonction de fournisseurs de services personnels locaux (par exemple babysitter), 
d’ecole et d’environnement physique et humain (specialement en relation avec la securite et le 
crime) (Bridge,2002). Ce qui suggere que le rapport a la technologie entre Occidentaux et 
Marocains produit un decalage dans les normes de voisinage des deux populations. 

Le reseau de voisinage 

Selon Coleman , deux facteurs favorisent le capital social d’un reseau : la limitation et la 

1 Q 

structure de liens multiples entre les individus. 


Ficher C. (1982) To Dwell Among Friends: Personnal networks in town and city , 
Chicago: University. 

Wellmann B. (1999) Network in the Global Village, Boulder, CO:Westview et (2001) 
Physical place and cyberplace: the rise of personalised networking, International Journal of 
Urban and Regional Research, 25, 221-252 

17 

Coleman, J.S. (1988) Social capital in the creation of human capital, American 
Journal of Sociology, 94, Issue supplement: Organization and Institution: Sociological and 
Economic Approaches to the Analysis of Social Structure, 95-120. 

1 R 

Le lien multiple est caracterise par une connaissance des individus a travers differents 
champs. Par exemple, des collegue de travail qui sont en meme temps voisin. (Bridge, 2002) 
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Dans un reseau limite, «les normes reciproques et les sanctions contre les abandons sont 
facilement renforcees. Ce qui veut dire que celui-ci est plus efficace, en terme d’imposition 
des sanctions contre les comportements qui imposent des elements negatifs de l’exterieur, si 
les acteurs du reseau affecte negativement se connaissent et sont capables de reconnaitre les 
comportement inappropries et de decider ensemble des punitions.[...] le developpement de 
structures (de voisinage) denses et limitees est lie a la proximite geographique et la 
reconnaissance des limites du voisinage residentiel.*» (Bridge, 2002 :19) 

On peut classer les reseaux sociaux en deux groupes opposes. L’un ouvert (inclusif), dans 
lequel on peut trouver par exemple les associations militant pour les droits civils, ou les 
groupements de service aux jeunes. Ce type de reseau est caracterise par des liens faibles 
entre ses membres, souvent simples et incluant peu de normes de comportement en son sein. 
II a pour avantage de permettre plus facilement l’acces a des ressources de groupes exterieurs. 

L’autre type est constitue par les reseaux limites, tel que les organisations ethniques 
fraternelles, les clubs de bowling ou autres, par exemple. Les normes y sont plus nombreuses 
et les liens unissant les membres sont forts et souvent multiples. L’avantage etant une 
mobilisation plus efficace pour la solidarity entre individus ainsi que pour les solidarites 
specifiques. (Bridge, 2002) 

Nous postulons que les reseaux de voisinage des derbs appartiennent au type de reseau limite 
tel que le definit Coleman. La limite entre les gens faisant partie du reseau etant claire et de 
par sa structure geomorphologique le derb entraine une proximite spatiale forte et une limite 
de « quartier » facilement identifiable. De plus les liens y sont probablement multiples etant 
donne les families regroupees et la transmission hereditaire des maisons. Le double lien 
voisin/famille a done de grandes chances de s’y trouver. D’autre part l’echange de services 
(materiel de cuisine, pret de maison) est present dans la tradition ce qui constitue un effet 
visible de la plus grande efficacite des solidarites specifiques. 


Hypotheses 

H-l Les reseaux sociaux de voisinage des derbs de la medina appartiennent a la categorie 
des reseaux sociaux limites tels que definis par Coleman. Pour des raisons de differences 
culturelles, un certain nombre de normes internes a ces reseaux ne seront pas respectees, ou 
meme non per§ues par les nouveaux arrivants, ce qui engendre une « sanction » de la part des 
habitants autochtones. 

H-2 Les avantages potentiels pour la population autochtones dependent de la force des 
liens crees avec les gentrifieurs, consequence de la presence et du fonctionnement d’une 
mixite relationnelle. 


Methodologie 

Methode 

Afin de verifier nos hypotheses nous desirions proceder par des entretiens semi-directifs, dans 
une perspective qualitative. Dans l’ideal, nous aurions aimer en mener une dizaine dont un ou 
deux avec des residents occidentaux gentrifieurs (en temps que groupe controle), dans le but 
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de verifier si les interactions sociales sont per§ues de la meme maniere dans les deux 
populations. Ceci en raison de la possible surrepresentation de l’ouverture a l’autre dans 
l’esprit des interroges, biais mis en evidence par l’etude de Butler et Robson (2001) dans le 
quartier de Hackney a Londres. 

Lors de notre enquete, la barriere de la langue s’est averee etre notre principal probleme par le 
fait que nos interlocuteurs cibles devaient etre marocains et que la plupart ne parle que 
l’arabe. Deux etudiants de l’universite de Marrakech etaient presents pour nous aider comme 
interpretes benevoles mais il s’est trouve que l’un d’eux ne parlait pas assez bien le fran§ais et 
que 1’autre n’avait que peu de disponibilites etant donne ses echeances universitaires et le 
besoin qu’en avait un autre groupe. Le recours a un interprete professionnel a ete envisage 
mais son cout depassait le budget devolu a notre travail. II en a decoule que la recherche 
d’interlocuteurs en parcourant les derbs a ete quasiment infructueuse (un seul entretien avec 
une personne dont le tres etroit vocabulaire frangais a limite fortement la communication). 

Nous avons done precede a quatre entretiens semi-directifs avec des habitants marocains de la 
medina : deux avec des com me plants, un avec un voisin de l’etudiant-interprete et un avec la 
personne rencontree au cours de nos deambulations. L’etudiant-interprete nous a fait visiter 
son derb sous la forme d’un parcours commente. Nous avons egalement interroge un agent 
immobilier ainsi qu’un membre d’une confrerie chretienne installee dans la medina (Y. 
Stem). Une discussion a ete organisee pour l’ensemble des equipes de travail avec comme 
experts : M. Laarissa, professeur de Philosophic, M. Bennis, ancien urbaniste municipal et M. 
Lamhangar, geographe. Finalement nous avons profite des entretiens realises par le groupe de 
Sara Angelini et Ivan Godat qui travaillait sur les maisons d’hotes car les residents 
occidentaux francophones ou anglophones du derb dont provient la majorite de nos 
interlocuteurs etaient tous absents lorsque nous avons voulu les rencontrer afin de constituer 
notre groupe controle. 

II est bien entendu qu’avec un aussi faible nombre d’entretiens, inherent a la brievete du 
sejour et a la difficulty de contact, notre travail ne peut que tracer quelques lignes directrices 
et encore, celles-ci pourraient tres bien se reveler incompletes a la lumiere d’une etude plus 
poussee. 

Circonscription spatiale 

Nous savions par 1’etude de Escher et Petermann (2001) que la gentrification de la medina 
possede une certaine heterogeneite spatiale. Si les circonstances le permettaient, nous 
voulions done concentrer les entretiens dans un quartier de la medina qui revele deja un taux 
respectable de gentrification, par exemple le quartier Ksour situe a l’ouest de la place Jamaa 
el Fna. Cela n’a pas ete possible pour les raisons deja citees. Trois « gentrifies » provenaient 
du meme derb (El Frane dans le quartier Riad Larouss) et un du quartier El Ksour. Le Frere de 
la communaute chretienne provenait du nord de la medina d’un quartier indetermine. 

Echantillonnage 

Vu notre meconnaissance du terrain, la selection de nos interlocuteurs ne pouvait etre tres 
stricte. La majorite devait neanmoins correspondre a certains criteres comme un etablissement 
dans le quartier depuis plus de dix ans, une origine marocaine, des revenus modestes et la 
maitrise du franca is en 1’absence d’interprete. En outre, diverses classes d’age devaient etre 
representees, ainsi que diverses professions. Etant donne les traditions culturelles du monde 
arabe quant aux rapports entre hommes et femmes et leur probable ancrage plus important 
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dans les classes a revenus modestes, nous pensions que notre condition masculine pourrait 
nous empecher de nous entretenir seul a seul avec des femmes. 

Sur le terrain nous n’avons pu en aucune fagon selectionner nos interlocuteurs sur d’autres 
criteres que l’etablissement de leur domicile dans la medina et leur origine marocaine. Les 
professions representees sont: petits commergants (2), ouvrier du batiment (1) et etudiant a 
TUniversite (1). Les classes d’ages representees sont: 20-25 ans (1), 25-35 ans (2) et 45-55 
ans (1). Ainsi que nous le pensions, il ne nous a pas ete donne de converser avec une seule 
femme. 

Dans l'analyse qui suit, les interlocuteurs se sont vus attribues un code en chiffres romains : I, 
parcours commente ; II, IV, VII et VIII, habitants de la medina ; III, agent immobilier ; V, M. 
Larissa ; VI, M. Bennis ; IX, Y. Stern. 


Analyse des entretiens 

Methode d’analyse 

Nous avons choisi, pour l’analyse de nos entretiens de les classer dans diverses thematiques 
decoulant des elements abordes dans notre cadre theorique. Nos principales dimensions sont: 
les interactions de voisinage quotidiennes ou hebdomadaires, la perception des gentrifieurs, 
les divergences culturelles, les associations de quartier, les avantages personnels et 
communautaires, la desagregation du reseau social existant et les modifications de l’espace. 

Interactions de voisinage quotidiennes ou hebdomadaires. 

Les interactions sociales quotidiennes sont un bon indicateur des relations qui peuvent exister 
entre les individus d’un espace urbain proche. Nous les divisons en quatre sous dimensions, 
les salutations, les discussions breves, les appels en cas d’urgence et les emprunts divers. Les 
trois premieres categories regroupent les interactions regulieres principales telles qu’elles sont 
pratiquees dans les reseaux sociaux de voisinage en Europe (Bridge, 2002) et la derniere est 
un indicateur du potentiel de solidarity specifique. 

Perception des gentrifieurs 

La perception des gentrifieurs par les autochtones conditionne leurs comportements a l’egard 
des nouveaux arrivants. Dans un reseau social limite cette perception est fortement influencee 
par le respect ou non des normes qui lui sont propre. Nous avons choisi de detailler notre 
approche dans les domaines des amenagements non-conformes, du bruit, du comportement 
sexuel, de la communication verbale, ainsi qu’une categorie « autres » qui regroupe des 
normes qui nous semble plus facilement relever de l’opinion particuliere, mais dont il est 
interessant de tenir compte. 

Divergences culturelles 

Les divergences culturelles constituent un element important de barriere entre la population 
occidentale et marocaine. Elle est specifique a la gentrification multiculturel tel qu’elle se 
passe dans la medina. A notre avis, ses composantes principales sont: les ceremonies de 
« quartier », les pratiques religieuses, la langue et les pratiques traditionnelles. 
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Association de cjuartier 

L’existence ou non d’une association de quartier est un bon indicateur d’integration entre les 
gentrifieurs et les gentrifies, dans la mesure ou les Occidentaux en font partie. Elle illustre 
aussi un type de fonctionnement dans l’espace du derb. 

Avantages personnels et avantages communautaires 

Afin de tester les hypotheses des avantages decoulant de la mixite sociale, nous avons opere 
une distinction entre avantages personnels, qui peuvent etre le fruit de comportements 
particulars et les avantages communautaires, qui tiendraient plus d’une systematisation de ces 
avantages a travers un reseau social. 

Desagregation du reseau de voisinage existant 

Le reseau de voisinage etant un element traditionnellement important dans la vie marocaine 
(Wilbaux, 2001), sa desagregation constatee dans nos resultats a un impact sur les relations 
sociales des Marocains habitant les espaces fortement gentrifies. Celui-ci peut se voir, dans 
une perte de ressources par rapport a une situation anterieure, une segregation sociale ou une 
mefiance, voir une hostilite des autochtones face aux nouveaux arrivants. 

Modification de Vespace 

Si la gentrification a des impacts sur les relations sociales qui sont moins visible 
exterieurement, elle en a aussi sur l’espace qui sont plus facilement visible. Les plus flagrants 
sont la modification du statut, quand un endroit passe de public a prive, et la coupure spatiale. 
D’autres facteurs sont moins evidents, mais sont directement lies a l’espace comme 
1’augmentation du prix du terrain et les actions de Ladministration face a la gentrification. 


Interactions de voisinage quotidiennes ou hebdomadaires 

Salutations : 

Les salutations entre individus se croisant dans la rue sont une pratique tres courante dans les 
relations de voisinage. Elies sont souvent le resultat de l’education qui enseigne certains codes 
de conduite quant a une situation de croisement dans un espace commun. 

Selon notre temoin I les Occidentaux et les Marocains ne se saluent pas toujours : 

« Ca depend, pour les premiers jours ils saluent les gens et ensuite la 
rupture [...] » (1.2) 

Nous ne savons pas s’il s’agit la d’une allusion a l’arrivee des Occidentaux pour leur sejour, 
ou s’il s’agit de la premiere installation en medina, ce qui signifierait que les Occidentaux se 
ferment au contact par la suite. 

Notre temoin n°4, lui, voit les salutations entre voisins comme quelque chose de naturel et 
frequent, il specific qu’il les salue, mais n’a pas de relations avec eux, illustrant par la meme 
la specificite de la salutation en tant que code social et non en tant qu’echange communicatif. 
Certains Occidentaux de son derb semblent pratiquer le salut en arabe ce qui montre un 
certain pas vers la culture marocaine. 

N’ayant que peu de points de vue, il est difficile de saisir a quel point cette pratique est 
repandue, ou naturelle. Est-ce qu’elle depend fortement de la personnalite des Occidentaux 
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qui habitent les deux derbs ? Cela expliquerait les constatations differentes de nos temoins. La 
question reste posee et elle est importante dans la mesure ou 1’absence de salut entre voisins 
coupe tout potentiel de communication amicale. 

Discussions breves : 

Au vu de nos resultats, il est particulierement difficile de savoir si des echanges verbaux de 
courtes durees ont reellement lieu quotidiennement ou hebdomadairement. Nos interlocuteurs 
sont unanimes sur le fait que les voisins marocains se parlent tres souvent entre eux, que ce 
soit pour de courtes ou de longues discussions. Mais entre Europeens et Marocains la reponse 
est nettement moins claire. D’apres l’un de nos temoignages, il n’y a pas de discussions entre 
les gentrifieurs et les gentrifies. Il explique meme que le Marocain qui est entoure de voisins 
occidentaux se retrouve dans une situation d’isolement. Pour un autre habitant du meme derb : 

« Discussion avec les voisins etrangers c’estpas de probleme. » (VII.2) 


Cependant, il avoue ne pas connaitre le nom de ses voisins. Nous aurions aime avoir des 
precisions mais la barriere de la langue nous a empeche d’aller plus loin. 

L’un de nos interlocuteurs, nous a dit connaitre un peu son voisin. Il nous a explique que 
celui-ci avait ete opere en raison d’une crise cardiaque et qu’il etait venu s’installer apres. 
Ceci nous confirme que pour avoir ces informations, ces deux personnes ont du discuter 
ensemble. Cela nous indique que le dialogue se fait parfois, mais toute la question reside dans 
la meconnaissance du niveau de marginalite de ce genre de pratiques et dans les elements qui 
favorisent ou defavorisent ce type de dialogue. 

Appels en cas d’urgence 

A la question de savoir si elles contacteraient un de leurs voisins occidentaux en cas 
d’urgence, les personnes interrogees ont eut tendance a eluder la question. La reponse qui 
nous a ete donnee est que le cas ne s’etait jamais presente. Cependant nous savons grace a un 
entretien realise par Sara Angelini et Ivan Godat que la situation s’est presentee. Des habitants 
marocains sont venus emprunter des extincteurs au Riad Catalina lors d’un incendie. 

Emprunts divers 

D’apres les intellectuels marocains que nous avons interroges, les emprunts divers, mais 
surtout d’aliments ou de materiel de cuisine, constituent un element fondamental des echanges 
entre voisins. Dans nos entretiens, les interlocuteurs nous ont toujours repondu que ce genre 
d’echanges ne se faisait pas avec les Occidentaux. Une seule exception s’est presentee : une 
personne nous a dit qu’il n’y avait pas de problemes pour emprunter des choses a ses voisins 
occidentaux. Il y a deux bemols a ce temoignage. D’une part, cet autochtone possede les cles 
de la maison de sa voisine fran§aise, done entretient probablement des rapports particulars 
avec celle-ci et, d’autre part, au moment ou il nous a donne sa reponse il regardait 
ostensiblement les portes de ses voisins marocains. Au vu de son niveau de frangais, nous ne 
sommes d’ailleurs pas sur qu’il ait saisi la specificite de la question. 

Meme si nous n’avons pu en rencontrer, nous savons qu’il existe des Occidentaux tres bien 
integres, et nul doute que dans ce genre de cas, les emprunts se font facilement. En l’etat 
actuel de nos connaissances, nous supposons que dans la majorite des cas les emprunts chez 
les Occidentaux ne se font pas du fait principalement d’un rapport a la propriete different. 
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Perception des gentrifieurs 

Amenagements non conformes a la tradition 

Avant toutes choses, une precision est necessaire : si nous avons recense de nombreux 
amenagements non conformes a la tradition, tous ne sont pas illegaux, comme nous l’a appris 
M. Bennis. Cependant nous avons choisi de les presenter sans distinction, dans la mesure ou 
seul leurs impacts negatifs sur le voisinage nous interessent. 

Les modifications problematiques dans la medina sont tres presentes dans la litterature 
concernant la gentrification dans Marrakech. Les deux qui reviennent le plus souvent sont le 
rehaussement des terrasses et la construction de piscines sur ces demieres. Mais il y en a 
beaucoup d’autres comme : 

La construction de cheminees pour hammams qui debouchent sur une 
terrasse. Le probleme, selon l’un de nos interlocuteurs est le depot que cela 
produit sur le linge qui seche souvent a cet endroit. 

Les discotheques en sous-sol pour des raisons evidentes de bruit. 

Les grilles devant les portes des maisons. Cela vient en surplus de la porte en 
bois massif. Selon notre contact a Marrakech-Medina, c’est assez courant 
pour les gens qui voyagent beaucoup. II pense que c’est avant tout en raison 
d’une crainte envers les Marocains 19 . Plusieurs de nos temoins nous ont 
explique trouver ce geste agressif a leur egard. Et seul une personne nous a 
dit trouver cela normal. 



Figure 1 : Exemple d’une porte traditionnelle marocaine. Figure 2 : Ci-dessus une porte au devant de 

laquelle le proprietaire a rajoute une grille en 
fer. 


Entretien III: « Oui ga c'est courant pour les gens qui voyage beaucoup et qui...qui... 
[amuse] essaye de vivre comme dans les residence surveillees dans la medina. Parce que deja 
par les toits tout le monde peut acceder presque a toutes les maisons » 
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Figure 3 : Meme precede que dans la figure 2. 


Figure 4 : Ici la grille condamne l'entree d’un 
renfoncement couvert qui conduit a deux 
maisons differentes. 


Les grilles devant les halls d’entrees avant les maisons. Ces petits 
renfoncements autrefois accessibles, ou les gens avaient 1’habitude de 
s’abriter de la pluie, deviennent strictement prives. 


Les grilles qui ferment un derb entier ou une partie de derb. Ce sont 
probablement les installations qui touchent le plus la population. D’une part 
parce que souvent, ce sont des zones qui sont habitees que par des 
Occidentaux et d’autre part, parce que ces zones qui etaient autrefois 
publiques leurs deviennent interdites. Au vu du passe colonial du Maroc, ce 
genre d’amenagements a tendance a cristalliser l’hostilite des habitants de la 
medina. 

Le cas des terrasses surelevees est le cas majeur d’amenagement non conforme qui revient le 
plus souvent. La hauteur est limitee a 8,5 metres 20 , cependant les maisons qui a l’achat sont 
deja plus hautes ne doivent pas etre rabaissees en cas de renovation (d’apres M. Bennis, de 
nombreux pots-de-vin sont donnes par les gentrifieurs pour se voir accorder un permis de 
construire). Le probleme vient avant tout de la logique d’usage des terrasses qui est differente 
pour les Occidentaux et les Marocains. Pour ces demiers, cet espace est avant tout reserve aux 
femmes ; il est aussi utilitaire (sechage de linge par exemple) et, pour la plupart, les 
Occidentaux cherchent avant tout une exposition au soleil maximale et une vue la meilleure 
possible. En surelevant leur terras se, ils peuvent voir dans les cours interieures des habitations 
alentours, ce qui constitue une violation de l’intimite des voisins. 

Pour ce qui est des piscines, nous n’avons pas rencontre de cas. Et contrairement aux autres 
amenagements, celui-ci est peu connu ou pas du tout par nos interlocuteurs. 


Information recueillie dans notre entretien avec la personne de Marrakech Medina. 
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II y a un paradoxe entre le fait qu’on considere comme une bonne chose, que les Occidentaux 
entretiennent le patrimoine de la medina et que ceux-ci y produisent de nouvelles references 
en matiere d’art, d’architecture et de style de vie. 

Les Occidentaux ne beneficient pas comme dans le cadre de la gentrification en Occident au 
sein d’un meme pays d’un statut hierarchique superieur qui leur permet de produire des 
references qui sont acceptees par la societe partageant une culture plus proche (Ley, 1980). 

Alors qu’au Maroc la production des references culturelles par les gentrifieurs est vue comme 
un envahissement et une volonte de vider la culture marocaine de son essence et un retour 
d’une forme de colonialisme. 


Bruit 

Les nuisances sonores sont un objet de conflit entre voisins que ce soit en Occident ou au 
Maroc. Cependant, soit par 1’orientation de nos questions, soit parce que cela decrit une 
realite, nous n’avons pas rencontre de cas ou un Marocain se plaindrait du bruit fait par un 
autre Marocain. C’est avant tout les maisons d’hotes qui sont visees. Etant donne qu’elles 
abritent souvent des etrangers venus passer des vacances et souvent faire la fete il n’est pas 
surprenant qu’elles derangent les voisins. D’autre part, en raison du climat, les gens sont 
beaucoup plus souvent a l’exterieur ou en terrasse. 

Certains de nos interlocuteurs font clairement la difference entre les Occidentaux residents et 
les vacanciers. Cependant avec le flux de touristes et le pourcentage de proprietaries de 
maisons d’hotes important dans la population occidentale residente il n’est pas etonnant qu’un 
certain amalgame soit fait. 

La particularite marocaine par rapport au bruit en Europe, c’est que les habitants vont tres 
rarement se plaindre pour ce genre de choses. Ivan Stern nous a confie s’etre plaint que des 
touristes faisaient trop de bruit sur une terrasse et s’etre fait reproche ce fait par un de ses 
voisins qui lui a dit que « §a ne se faisait pas ». 

L’argument pour justifier ce non interventionnisme qui revient le plus souvent dans nos 
informations est que chez lui chacun peut faire ce qu’il veut. 

Le probleme de nuisances sonores n’est pas un facteur produit directement par le 
comportement des gentrifieurs, car il est bien plus souvent le fait des touristes. Cependant les 
actions des touristes contribuent a la construction de la perception des Occidentaux, meme 
s’ils sont residents. 

Comportements sexuels 

La presse et les rumeurs qui circulent partout dans la medina contribuent a rendre tres present 
dans les esprits les cas des Occidentaux venant a Marrakech pour se livrer a du tourisme 
sexuel. (A.-C Kursac-Souali, 2007). 

M. Bennis nous a dit connaitre le cas d’une femme proprietaire d’une maison d’hotes 
specialised dans les «sejours sexuels » avec des hommes marocains pour les femmes 
europeennes de plus de quarante ans. Les trois experts de la discussion pensent tous qu’un 
nombre important de maisons d’hotes sont des maisons de passe deguisees. M. Lamhangar 
nous a informe que la revue Kaelima comportait des annonces sexuelles pedophiles dans les 
annees 80. Ce qui montre que comme dans de nombreux autres pays en voie de 
developpement le tourisme sexuel est present ici. 
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Lors du parcours commente effectue dans le derb el Frane, notre temoin I nous a montre la 
maison d’un homme de nationalite americaine que les voisins soup§onnent de pedophilie. 
L’explication de la maniere dont les soup§ons ont ete eveilles a ete un peu confuse : 

R. «[...]Par exemple ce jeune homme la [il montre une porte] il cherche 
autre chose, il cherche les relations sexuelles cles gens marocains. Done 
malheureusement il y a des victimes, adolescents qui cherche 1'argent, el 
faire ce qu'il veut. Quel malcidie je sais pas... Homosexuel... 

Q. « Tu as deja vu quelque chose ici? 

R. «On a deja remar que. Il apporte des autre s [incomprehensible] 
etrangers. Il donnepar exemple 200 dirhams. C'est dommage. » (1.72-1.74) 

Pour la question de l’homosexualite, selon Ivan Stern, elle serait assez bien toleree tant que 
les individus qui la pratiquent restent Occidentaux. Mais il nous a donne le cas d’un fran§ais 
denonce assez vite par ses voisins, parce qu’il avait emmenage avec un Marocain. 

Ce qui est sur c’est que le peu d’echanges entre les deux populations 21 contribue a 
1’amplification des rumeurs circulant dans ce domaine et par la meme a augmenter la peur des 
Marocains vis-a-vis de ce genre de comportement. 

Communication verbale 

La maniere dont s’expriment Occidentaux et Marocains ainsi que les sujets abordes lors 
d’echanges verbaux depend pour une grande partie des premiers rapports des 1’installation. 
Les sujets souvent abordes et les attitudes les plus frequentes des deux parties nous restent 
inconnus par manque d’informations. Ces thematiques pourraient etre revelatrices du rapport 
entre les deux populations. 

La restitution d’un discours d’une femme suisse par un habitant autochtone a attire notre 
attention au cours de nos entretiens. Un de nos temoins nous a rapporte les propos qu’une de 
ses voisines lui avait tenus, a la suite d’une discussion sur un probleme de cheminee : 

R. « Mais par exemple a cote de nous, il y a une femme qui vient de la 
Suisse je crois aussi. Elle a fait une grande maison d'hotes. C'est 1000 
metres carres. Et on a des problemes avec elle, parce qu'elle a mit des 
cheminees. Et les cheminees c'est interdit. Parce que ga pollue les...[il ne 
trouve pas le mot]. Et on a parle avec elle gentil un petit moment. Elle nous 
a dit ici c'est le troisieme monde ici c'est pas grave. Alors on I'a attaquee 
devant le juge. Et on a gagne. On a ete gentil et mechant un petit peu aussi. 

Soit le bienvenu a cote de nous comme voisinage. Mens comme elle a parle, 
on a du Vattaquer devant le juge. » (11.13) 

Nous ne savons pas si ce genre de comportement est frequent, mais il est clair que dans le 
contexte historique du Maroc, ce genre d’affirmation ne peut que jeter un lourd discredit sur 
la population occidentale. 

Autres 

Selon deux des habitants marocains que nous avons interroges, on trouve trois categories 
d’Occidentaux dans la medina. 

Ceux qui viennent faire des affaires et cherchent le profit sans avoir de 
relations avec les autochtones. 


Voir le chapitre 6.6 Segregation spatiale p.19 
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Ceux qui viennent pour la culture et la population, ceux-la cherchent a lier 
connaissance et a s’integrer. 

Ceux qui viennent pour rechercher des pratiques sexuelles qu’ils ne 
pourraient pas trouver dans leur pays. 

Ils estiment que 80% des Occidentaux viennent a Marrakech sans souhaiter avoir de rapports 
avec la population locale, seulement 20% seraient sympathiques et chercheraient a creer des 
liens. 

Bien evidemment, c’est une conception particuliere et nous ne savons pas dans quelle mesure 
elle se retrouve frequemment chez les habitants de la medina. 

Notre informateur de Marrakech-Medina, voit aussi trois types d’Occidentaux qui s’installent, 
mais ceux-ci sont differents : 

Les gens qui viennent investir dans une maison d’hotes. Leurs rapports avec 
les Marocains varient en fonction de leur maniere de travailler et du 
rapprochement culturel qu’ils sont prets a faire. 

Les retraites qui viennent ici pour trouver un climat plus paisible. Ceux-la 
aiment souvent avoir des rapports avec leurs voisins. 

Les gens qui constituent l’immense majorite, a savoir ceux qui achetent des 
maisons secondaires. 

Pour avoir une bonne idee des comportements veritables des gentrifieurs en medina, il 
faudrait avoir un plus long panel d’entretiens, puisque les perceptions doivent fort diverger en 
fonction des cas particuliers des Occidentaux qui habitent la medina. 

Divergences culturelles 

Ceremonies 

Les ceremonies se passent a l’echelle du derb, lors d’une naissance, d’un manage ou d’un 
deces. Officiellement tous les habitants du derb sont invites. Mais personne ne nous a dit avoir 
vu ou connu le cas d’un etranger participant a ce genre de ceremonies. Le cas doit forcement 
exister, mais il est surement assez marginal. 

Q. «Mais entre Marocains, dans voire derb ga se passe encore [les 
ceremonies] ? » 

R. « Oui, oui, oui, oui. Quand il y a une fete comme ga, tout le monde vient. 

La semaine passee, il y a eu une nouvelle naissance pour quelqu'un dans le 
derb. Il a fait une petite fete comme ga, il a invite tous les habitants du derb. 

Ils ont tue le mouton, apres ils font le mechoui, apres le couscous. C'est 
bien. » (IV.21-22) 

Traditionnellement, quand le nombre d’invites est trop important pour etre re§u dans sa 
maison, c’est dans un autre grand riad que la fete se tient. C’est encore le cas dans certains 
derbs, mais avec le rachat d’un grand nombre de ces riads spacieux par des Occidentaux qui 
ne participent pas a cette tradition, de nombreuses families se retrouve prive de cette solution. 

Q. « Et si lui tout d'un coup il vend? Si cet homme riche vend le riad, apres 
les gens ils vont ou ? Y’a d'autres maisons ? On nous a parle de la maison 
du manage... » 

R. « Oui parce que y a maintenant des restos, des grands restos pour faire 
comme ga le manage. Il y en a plein maintenant ici a Marrakech. » 
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Q. « Mais ga coute plus cher » 

R. « Ca coute plus cher c'est normal, parce que les riads qui sont d cote ga 
coute rien [lire]... chacun fait selon ses moyens... » (IV.86-89) 

On voit ici la rupture tres nette d’une ancienne pratique liee au reseau social de voisinage sous 
l’effet du processus de gentrification. 

Pratique religieuse 

La pratique de l’lslam est tres presente dans la medina de Marrakech. Comme beaucoup de 
derbs ont leurs propres mosquees, on comprend bien vite que c’est un endroit qui permet de 
creer des liens entre voisins et dont sont exclus les Occidentaux n’ayant pas la meme religion. 
Au cours de nos entretiens plusieurs sujets en lien avec les pratiques religieuses nous ont ete 
exposes, comme : 

Le lien entre la proprete et la foi. 

La conception de Marrakech en tant que patrimoine religieux. 

Le fait que l’arrivee grandissante des Occidentaux en medina soit consideree 
comme un peche. 

Ce sont probablement des elements importants qui ont une consequence sur la mixite sociale. 
Cependant etant donne notre meconnaissance de l’Islam, nous preferons eviter de nous lancer 
dans 1’analyse de phenomenes qui pourrait nous conduire a des jugements superficiels ou 
errones. 

Langue 

La langue est selon nous la barriere principale (ou en tout cas l’une des plus fortes) au contact 
entre voisins. Nous avons assez clairement remarque lors de notre travail que les contacts 
etaient tres laborieux en l’absence d’une bonne maitrise de l’arabe. Selon Youssef Akasbi, les 
gens maitrisant l’arabe dialectal n’ont pas de probleme avec leurs voisins : 

« Alors il y a des etrangers qui sont si integre qu'ils ont appris par pratique 
I'arabe dialectal. Et ils n’ont pas de probleme s avec leurs voisins. S'il ont 
pas de problemes ils ont automatiquement une bonne entente. Parce que la 
plupart des soucis ga commence des 1'installation, des le debut de la 
renovation. Des cette periode la il pourrait y avoir le declic, ou il y aura 
une bonne entente en continu ou il y aura un probleme des le debut. » 

(III.10) 

Il va de soi qu’un tel apprentissage montre une volonte de rapprochement avec les 
autochtones. Il n’est done pas etonnant que ceux-ci n’aient pas de problemes. Cependant des 
echanges peuvent se faire avec le maniement d’autres langues : 

« Oui, oui, parce que pour faciliter leur integration, ils devraient au 
minimum connaitre le frangais ou eventuellement Vanglais avec quelque 
notions de frangais et par la suite s'ils ne connaissent ni frangais, ni 
Vanglais ils devront connaitre un minimum d'arabe. » (111.18) 

Avec 1’ augmentation du nombre d’anglophones, certains commer§ants se sont adaptes et 
connaissent maintenant 1’anglais. Les deux que nous avons interroges, avaient de bonnes 
connaissances en anglais, et parlaient dans cette langue avec les etrangers anglophones de leur 
derb. Cependant peu de personnes dans les Marocains d’un certain age et les personnes ne 
travaillant pas dans le secteur touristique maitrisent cette langue, ce qui limite les opportunites 
de maniere importante. 
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Pratiques culturelles 

Tout nos interlocuteurs s’accordent a dire que les Marocains recherchent le contact avec leurs 
voisins et qu’ils aiment passer du temps a discuter avec eux. La tradition veut que l’on se 
rende souvent le vendredi chez son voisin pour manger le couscous ou que l’on fasse parfois 
des sorties avec ses voisins le vendredi ou le dimanche. Cette pratique n’est pas tres differente 
de la tradition chretienne, mais celle-ci est beaucoup plus tombee en desuetude en Occident. 

L’autre pratique qu’il nous semble importante de noter et le fait que a Marrakech on ne 
montre pas sa richesse par sa fagade. Une pratique qui n’est que tres peu respectee par les 
Occidentaux tel que nous l’avons vu dans nos visites de derbs et qui constitue une marque 
ostentatoire de richesse. 

Associations de quartier 

Nous avons pu constater que des associations de quartiers se sont crees depuis la fin des 
annees 90 (Ameur, 1999). Dans certains derbs, les residents occidentaux ont peut-etre meme 
ete les instigateurs de ces creations : 

Q. «Entre Marocains dans le derb, vous vous retrouvez parfois? Y a une 
association de quartier? 

R. « Ici gafait 3, 4 fois, ils ont pas reussi, mais dans les autres derbs, ils ont 
bien reussi. Seulement notre quartier, c'est un peu... sais pas » 

[...] 

R. « Sais pas, mais les autres quartiers il ont bien reussi, c'est devenu plus 
propre. Les gens, ils ont s'adapter avec les Europeens la bas, pour la 
proprete tout. Et ga a bien marche. Mais ici....gafais la troisieme fois. » 

R. « Moi personnellement, j'aifais une essai de faire I'association, mais sens 
pas... des obstacles [manque de confiance dans le president de 
I'association, d'apres les conversations ulterieures]. 

Q. « Et vous avez demande aux Europeens de participer? » 

R. « Non de ce cote la, ils etaient tres bien. Ils ont commence ici defaire ga, 
ils ont essaye de rappeler les gens et tout, ils ont pas reussi. Done au niveau 
organisationnel ils sont bien. » (11.30-36) 

Si a premiere vue, ces associations semblent concentrees autour de l’objectif de la proprete, 
l’un de nos interlocuteurs nous a dit que ce n’etait pas toujours le cas. Dans une association 
d’un derb proche du musee de Marrakech, tous les gens (Occidentaux compris) se reunissent 
pour discuter de tous les problemes qu’ils peuvent rencontrer. 

Avantages apportes par la mixite sociale 

On peut diviser les avantages de la mixite sociale en une dimension individuelle et une 
dimension communautaire, suivant en cela la division de la mixite sociale en une composante 
spatiale et une autre relationnelle. La premiere dimension serait le profit que fait un gentrifie 
grace a une relation unique avec un gentrifieur facilitee par la proximite spatiale. La seconde 
serait le profit que fait un gentrifie d’une relation avec un gentrifieur grace au reseau social de 
voisinage. 


102 



Emploi 

Dans les avantages que l’on pourrait attendre au vu des differentes etudes deja citees, seul 
l’emploi a pu etre mis en evidence dans nos entretiens. Deux modalites d’embauche 
apparaissent selon le type de gentrifieurs : La premiere decoule des maisons d’hotes qui vont 
employer des Marocains au minimum salarial sans faire appel au reseau de voisinage selon un 
processus qui semble exclure, volontairement parfois, les habitants du derb. 

Q. « Est-ce qu'il y a des gens du derb qui ont trouve du travail? » 

R. « Ecoute, il y a une remarque tres tres tres tres grave. C'est que d'ailleurs 
quelquefois, d'ailleurs les gens du derb ils sont interdits de travailler chez 
eux. » 

Q. « Pourquoi? » 

R. « Parce que le proprietaire [...] il utilise les gens d'un autre derb. Mais 
la problematique c'est que il y en a tres tres tres grave. C’est que quelques 
fois les citoyens generalement de la medina, refusent de prendre le SMIC de 
2000 dirhams. Done ils vont les chercher dans les montagnes. Dans les 
montagnes c’est les Amazighs. Comme vous voyez c’est un Amazigh, c'est un 
berbere [il fait reference a un employe que Von vient de croiser], Il n'a pas 
I'habitude de defendre ses droits, il n'a pas I'habitude de... » (1.6-9) 

La seconde modalite decoule des habitants occidentaux qui emploient leurs voisins (voisins 
directs dans les cas observes) en tant qu’employes de maison ou/et gardiens. Cela peut 
prendre une forme pergue comme degradante, une forme qui modifierait les relations entre 
voisins d’un statut egalitaire vers un statut inegalitaire par 1’achat de la maison voisine et 
l’embauche de leurs proprietaries ou locataires. 

« Cette maison est a un anglais, il a achete la maison disons deux annees. Il 
a pu acheter la maison de son voisin mais il a pas sorti ses voisins, il les a 
laisses comme des employes. [...] Il a achete ses voisins. » (1.70) 

Cette forme peut etre classee dans la dimension des avantages individuels, alors qu’un autre 
cas de figure (interlocuteur VII) qui est l’embauche d’un voisin apres l’etablissement du 
gentrifieur serait plus proche des avantages communautaires en ce sens que des relations de 
confiance se sont etablies au prealable. 


Autres avantages 

L’ascension sociale pourrait etre evoquee pour l’interlocuteur VII car il parle de sa 
participation aux travaux de renovation de la maison qu’il surveille puis des nombreux 
chantiers ou il travaille desormais. Cependant il n’est pas avere que les premiers aient 
influence, par un saut qualitatif de son experience professionnelle, les opportunity de 
participer aux seconds. 

L’extension du reseau social n’est pas apparue dans nos entretiens. Il est evident que si les 
interactions se limitent a se saluer dans la rue, la possibility de connaitre des personnes du 
reseau social du gentrifieur est inexistante. 

Comme nous l’avons deja vu, les relations traditionnelles entre pauvres et riches dans les 
derbs etaient caracterisees par une certaine solidarity mais nous n’avons entendu parler 
d’aucun cas concret d’aide financiere. M. Bennis nous a tout de meme dit que lors de soutiens 
financiers, les Occidentaux instauraient une relation paternaliste avec les Marocains. Ce point 
meriterait une enquete plus approfondie. 
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Les retours financiers indirects, comme des cotisations a une association de quartier qui 
s’implique dans l’amelioration des infrastructures ou dans la proprete des rues n’ont pas ete 
mis en evidence dans les derbs etudies mais cela semble etre le cas dans d’autres derbs. La 
encore, une etude plus poussee serait necessaire. 

Segregation spatiale 

La quasi absence de relations de voisinage entre gentrifieurs et gentrifies dans les derbs 
etudies nous a mene a prendre en compte les phenomenes de segregation, qu’ils soient 
sociaux ou spatiaux. Deux dimensions ont ete mises en evidence : premierement les signes de 
la desagregation du reseau de voisinage existant prealablement a l’installation des gentrifieurs 
et deuxiemement les modifications de 1’ organisation spatiale des derbs. 

Dimension sociale 

Au travers des declarations de nos interlocuteurs, experts comme habitants, un tournant 
temporel est identifie aux alentours de l’an 2000. Auparavant, les gentrifieurs etaient des gens 
qui avaient une reelle volonte de s’integrer, souvent par le respect des coutumes, voire par 
l’apprentissage de la langue. Maintenant la majorite vient pour tirer un profit sans se soucier 
de la population existante. 

« Comme j'avais dit, avant c'etait autre chose. Et depuis les derniers 6 ans, 
y a une rupture entre les europeens et les marocains. » (11.23) 

Une question cependant se pose : ne serait-ce pas l’effet du nombre qui a posteriori idealise 
une epoque ou les gentrifieurs etaient peu nombreux ? II ne faut pas oublier non plus que les 
gentrifieurs occidentaux presents depuis plus d’une decennie sont plus a meme d’avoir appris 
l’arabe dialectal et d’avoir tisse des liens avec les gentrifies. Une autre donnee est que la 
diversite des pays d’origine des gentrifieurs recents semble plus grande. Desormais, des 
Anglais, des Espagnols, des Americains et des Italiens en plus des Fran§ais, Beiges et Suisses 
francophones s’installent en medina. II est evident que la barriere de la langue se renforce par 
1’impossibility de communiquer en fran§ais (bien que selon notre experience, des lors que l’on 
s’eloigne des parcours touristiques et des rues commer§antes les interlocuteurs ne maitrisent 
quasiment pas le fran§ais). 

«Avec les habitant occidentaux on a pas tres de relations avec eux. 

Toujours on a un peu d'espace entre nous. Ce qui fait qu'on peut pas 
s'approcher d'eux. Etparce que aussi y a la langue. » (IV. 18) 

II est important de tenir compte aussi de 1’augmentation des Marocains dans les gentrifieurs. 
Malheureusement, aucune donnee quantitative n’est disponible sur ces questions. 

Modifications de l 'espace 

Le cas le plus extreme identifie consiste en un changement radical du statut du derb. D’espace 
semi prive il devient espace prive par l’installation d’une grille a son entree. Nous avons 
souvent entendu parler d’un certain couturier qui aurait rachete tout un derb, sans pouvoir le 
localises Plus precisement, l’interlocuteur I nous a parle d’un derb dans le quartier « Bab 
Aliya » dont les Occidentaux, desormais seuls habitants, projetteraient de le clore. Cela serait 
facilite par l’homogeneite de leur pays d’origine. 

R. « Done je vous dis que les etrangers quand ils achetaient les maisons 
dans le derb, ils ont sorti plusieurs Marocains et quand ils sortent le dernier 
Maroccdn ils ont fait une fete pour annoncer la gloire pour annoncer... » 

Q. « C’etait quand ga ? » 
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R. « Presque quatre mois ou six mois au bab aliya, clone un quartier qui 
s’appelle bab aliya, e'est-a-dire.. » 

Q. « Ca veut dire qu’il n’ y a plus de Marocains clans le clerb du tout ? » 

R. « Et voild, ils ont pris tout un derb. Ils ont comme projet de fermer 
comme ga [il montre la grille devant les n°68 et 69] fermer le derb » 

Q. « Il y a une seule personne qui a tout achete ? » 

R. «Non, non, plusieurs personnes, mens je crois qu ’ils ont la meme 
nationalite... » (1.1-7) 

L’interlocuteur III, agent immobilier, a egalement donne comme condition l’homogeneite de 
provenance en nous disant qu’il devait y avoir un ou deux cas dans toute la medina. 

Malgre sa rarete, le phenomene a fortement impressionne nos interlocuteurs gentrifies. La 
celebration d’une fete pour marquer le depart du dernier Marocain, quelle soit reelle ou 
imaginee par amalgame de deux evenements sans liens, nous montre a quel point le sujet est 
sensible et evocateur de sentiments d’exclusion. 

« Ca ils ont dejci fait clans tout le quartier une fois, ils ont ferine tout le 
quartier une fois. C'est comme.... euh... Palestine. Il dit ga vous appartient 
pas a vous. Vous avez une autre ville qui s'appelle "Tamansourt". Ils ont 
tendance a rabaisser les gens et avec du temps ga va exploser un jour, ga 
c'est normal. Et les gens sont pas tres aides, mens avec du temps ga va... » 

(II-9) 
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Figure 5 : Derb El Frane d’apres le SIG partiel fourni par M. Bennis 


Gris clair : Maisons d'hotes 
Gris fonce : Occidentaux 
Hachures : parcours commente 

Comme nous l’avons deja dit pour les amenagements non conformes a la tradition, le nouvel 
element le plus frappant pour une partie de nos interlocuteurs est 1’installation d’une grille en 
fer, soit devant la porte d’entree d’une maison appartenant a un Occidental, soit a 1’entree de 
la zone couverte devant les portes. Ainsi, un espace utilise parfois pour se proteger de la pluie 
n’est plus accessible. Mais c’est avant tout symboliquement que ces grilles operent. Elies 
indiquent clairement que les gentrifieurs occidentaux considerent le derb comme une zone 
dangereuse dont il faut se proteger. 

Dans le derb le plus completement etudie (voir figure 5), nous pouvons noter la separation, 
entre les diverticules non-gentrifies et la voie centrale, qu’opere le regroupement des maisons 
appartenant a des Occidentaux. Au centre du derb, un proprietaire de maisons d’hotes s’etend 
en rachetant les batiments voisins et en possede deja cinq. Notre temoin a fait part de 
l’apprehension qu’il avait que le diverticule ceint par quatre de ces batiments soit ferme 
lorsque l’unique Marocain encore present sera parti. 
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Groupe controle 


Comme nous n’avons pas pu effectuer d’entretiens dans un « groupe controle » de residents 
occidentaux n’etant pas proprietaries de maisons d’hotes, nous avons analyse brievement les 
entretiens realises par Sara Angelini et Ivan Godat. Le but de cette demarche etait de 
comparer le point de vue des Occidentaux avec celui des Marocains. 

Nous n’avons pas trouve de proprietaires allant au-dela du salut dans les interactions 
quotidiennes avec les autochtones ce qui confirme le peu de dialogue existant au sein de cet 
espace de « mixite sociale ». 

Dans leur volonte de se rapprocher des Marocains, les Occidentaux essayent essentiellement 
(dans une perspective utilitariste) de nouer des rapports economiques qui permettraient une 
amelioration des conditions de vie des habitants. Les contraintes de la langue sont 
certainement pour une part dans le choix de cette approche. Cependant le contraste entre d’un 
cote une volonte de creer des rapports de voisinage sociaux et de 1’autre une recherche de 
redistribution des benefices est peut-etre un facteur important dans la difficulty de contact 
entre gentrifieurs et gentrifies. 


Conclusion 

La grande difficulty a saisir les rapports entre les Marocains et les Occidentaux vient de la tres 
importante heterogeneity des gentrifieurs. Nous les avons regroupes sous ce label 
d’Occidentaux pour tenter d’avoir une vue d’ensemble du phenomene, mais il est certain que 
les caracteristiques communes aux individus de cet « ensemble » sont beaucoup moins 
nombreuses que leurs divergences. 

Les motivations et les comportements des gentrifieurs en medina de Marrakech sont tres 
differents, non seulement en fonction de leurs diverses identites culturelles, mais aussi en 
raison des buts qu’ils poursuivent dans leurs installations. 

Cependant nous pouvons extraire de nos donnees certaines thematiques-cles qui jouent un 
role important dans les relations sociales des deux groupes socio-economiques, ainsi que dans 
les avantages potentiels de leur coexistence dans un meme espace. 

Tout d’abord la volonte des gentrifieurs de s’integrer dans la culture marocaine. La dimension 
patrimoniale de la medina ajoutee au sentiment que les nouveaux arrivants beneficient d’un 
espace qui ne leur appartient pas (Saigh Bousta, 2004) rend tres difficile toute possibility 
d’echanges sociaux avec les autochtones a moins d’entrer dans la logique d’un certain nombre 
de pratiques traditionnelles. Pour explorer plus en avant cette thematique, il faudrait connaitre 
globalement le pourcentage de gentrifieurs venant acheter une maison pour faire des affaires, 
s’etablir a residence, ou passer des vacances dans une maison secondaire. Ceci permettrait 
d’avoir une vision de la proportionnalite des relations sociales types etudiees qualitativement. 

D’autre part, l’avantage principale des autochtones se situant au niveau de l’emploi (et 
eventuellement de 1’ascension social liee a la formation en emploi), il serait important d’avoir 
des donnees concernant la provenance des employes des maisons d’hotes. Afin de determiner 
quel pourcentage de ces personnes vient de l’exterieur de la medina. 

La plus grande faiblesse de notre etude vient de notre incapacity a separer le cas particular du 
cas global. De ce fait toute generality sur la gentrification dans la medina ebauchee a partir de 
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nos donnees a des chances importantes de se retrouver etre liee a un phenomene peripherique 
et par consequent ne pas refleter la realite du processus a une plus grande echelle. 
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Annexes 


Annexe 1 : Tableau de classement des entretiens 


Concept: 

Reseau de voisinage 

Rappel des definitions : 

Voisinage : le voisinage est un « espace considere comme proche par un 
acteur donne » (Levy & Lussault, 2003). En fonction des tissus urbains il peut 
avoir une superficie et une centralisation tres differente. Etant donne la 
structure de la medina de Marrakech nous avons choisi de definir comme 


espace de voisinage le derb. En partant du postulat que le type de relation de 
proximite entre les individus habitants des derbs distincts est 
fondamentalement different de celui entre les personnes vivant dans le 
meme, nous etudierons uniquement les interactions sociales a I’interieur de 
cet espace, excluant de ce fait I’echelle plus grande du quartier. 

Renvoie a I’hypothese : 

HI 


Dimensions 

Sous-dimensions 

Reponse d’entretiens relative 


Salutation 

1.13 ; IV.16 ; IV.28 ; IV.112 

Interactions de voisinage 
quotidiennes ou hebdomadaires. 

Discussion breve 

1.29 ; VII.2 ; VIII.7 ; 

Appel d’urgence 

IV114 ; IV.116 


Emprunt divers 

1.29 ; IV.17 ; V.11 ; VII.3 ; 


Amenagement non-conforme a 
la tradition 

I. 1 ; 1.3 ; 1.5 ; 1.7 ; 1.11 ; 11.11 ; 11.13 ; 

II. 17 ; 111.10 ; 111.12 ; 111.14 ; 111.16 ; 

III. 24 ; 111.28 ; 111.30 ; 111.33 ; IV.30 ; 

IV. 32 ; IV.52 ; V.5 ; V.14 ; VI.6 ; VII.4 ; 
VIII.3 ; 


Bruit 

1.78 ; 11.17 ; IV.34 ; IV.36 ; V.9 ; 

VII.5 ; VIII.1 ; VIII.2 ; VIII.4 ; IX.5 ; 

Perception des gentrifieurs 

Comportement sexuel 

1.13 ; 1.72 ; 1.74 ; 1.76 ; VI.14 

Communication verbale 

11.15 ; IV112 ; VIII.7 ; 


Autres 

I. 34 ; 1.66 ; 1.72 ; 1.81 ; 11.1 ; 11.5 ; 11.7 ; 

II. 19 ; 11.23 ; 11.25 ; 11.27 ; 11.29 ; 11.36 ; 

II. 38 ; 11.40 ; 11.42 ; 111.2 ; 111.4 ; III.6 ; 

III. 14 ; IV.14 ; IV.48 ; IV.50 ; IV.60 ; 

IV. 94 ; IV.96 ; IV.98 ; IV100 ; IV102 ; 
IV.104 ; IV.106 ; IV108 ; IV110 ; VI.9 ; 

VI. 13 ;VI.14 ; VII.7 ; VII.12 ; VII.13 ; 

VII. 14 ; VIII.6 ; IX.2 ; IX.4 ; 

Divergences culturelles 

Ceremonie 

IV.19 ; IV.22 ; IV.75 ; IV.77 ; IV.81 ; 

IV.83 ; IV.87 ; IV.89 ; VII.9 ; VIII.2 ; 
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Pratique religieuse 


Associations de quartier 


Langue 


Pratiques traditionnelles 


1.15 ; 1.17 ; 1.19 ; 1.21 ; 1.57 ; V.1 ; 
VIA ; VI.9 ; 


111.10 ; 111.16 ; 111.18 ; IV18 ; IV110 ; 
VIII.7 


1.15 ; 1.17 ; 1.27 ; 1.29 ; 1.46 ; 1.50 ; 

1.51 ; 1.58 ; 11.7 ; 11.21 ; 111.8, 111.24, 

IV. 18 ; IV.22 ; IV.36 ;V.6 ; V.7 ; V.8 ; 

V. 9 ; V.11 ; V.13 ; V.15 ; VI.7 ; VI.11 ; 

VI. 12 ; VII.1 ; IX.3 ; IX.6 


11.31 ; 11.32 ; 11.33 ; 11.34 ; 11.36 ; IV.37 ; 
IV.40 ; IV.44 ; IV.46 ; VIII.9 ; 


Concept: 

Mixite Sociale 

Rappel des definitions : 

Avantages de la mixite sociale: Les principaux avantages de la mixite 
sociale sont un encouragement a la diversite esthetique et une augmentation 
des standards dans ce domaine, un encouragement et la fertilisation des 
echanges culturels, la promotion de I’egalite des opportunity, la promotion 
de I’harmonie sociale par la reduction des tensions sociales et raciales, la 
stabilisation des zones residentielles (Sarkissian, 1976) Ainsi que 
1'augmentation des possibility d’emploi pour les classes sociales pauvres. 


Mixite sociale 


Nous definissons la mixite sociale comme etant la cohabitation, au sein d’un 
meme espace d’une population composee de plusieurs classes socio- 
economiques. De la, il est important de degager deux composantes 
principales de cette cohabitation, la mixite spatiale et la mixite relationnelle. 


La premiere est la resultante unique du partage ou de la proximite dans un 
espace des differentes classes socio-economique. La deuxieme est le 
resultat des interactions sociales entre ces classes. 

Renvoie a I’hypothese : 

H2 


Dimensions 

Sous-dimensions 

Reponse d’entretiens relative 


Emploi 

1.60 ; 1.62 ; 1.64 ; 1.70 ; IV.24 ; IV.26 ; 

VII.6 ; VII.7 ; 


Logement 


Avantages personnels 

Extension du reseau social 



Ascension social 

VII.6 ; 


Aide financiere directe 

IV.27 ; VI.7 ; 


Retour financier indirect 



Proprete 



Emploi 

1.60 ; 1.62 ; 1.64 ; 1.70 ; IV.24 ; IV.26 ; 


Logement 


Avantages communautaires 

Extension du reseau social 



Ascension social 

Aide financiere directe 

IV.27 ; VI.7 

Retour financier indirecte 

11.1 ; 11.40 ; 
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Concept: 

Segregation spatiale 

Rappel des definitions : 

Segregation spatiale: la segregation spatiale est une mise a I’ecart d'un 
groupe par la mise en place de frontieres dans un espace. 


Reseau social limite : Dans un reseau limite, « les normes reciproque et les 
sanctions contre les abandons sont facilement renforcees. Ce qui veut dire 
que celui-ci est plus efficace, en ter me d’imposition des sanctions contre les 
comportements qui imposent de elements negatifs de I’exterieur, si les 
acteurs du reseau affecte negativement se connaissent et sont capable de 
reconnaitre les comportements inappropries et de decider ensemble des 
punitions. 

Renvoie aux hypotheses : 

HI, H2 


Dimensions 

Sous-dimensions 

Reponse d’entretiens relative 


Perte de lien par rapport a la 
situation de pregentrification 

1.1 ; 1.3 ; 1.5 ; 1.11 ; 1.13 ; 11.1 ; IV.62 ; 

IV.64 ; IV, 66 ; IV.71 ; IV.73 ; IV.83 ; 

Desagregation du reseau de 
voisinage existant 

Segregation sociale 

1.1 ; 1.3 ; 1.5 ; 1.9 ; 1.13 ; 1 ;15 ; 1.23 ; 

1.29 ; 1.36 :l.38 ; 1.46; 1.52; 11.9; 11.23; 

III. 2; 111.12; 111.14, 111.16 ; IV.12 ; 

IV. 16 ; IV18 ; IV.44 ; IV.46 ; IV.92 ; 

IV.94 ; VII.14 ; VIII.7 ; 


Mefiance, hostility a I’egard des 
gentrifieurs 

1.1 ; 1.3 ; 1.5 ; 1.31 ; 1.53 ; 1.62; 1.64 ; 

I. 70 ; 1.76 ; 11.5 ; 11.9, 11.17 ; 11.36 ; 

II. 42 ; 111.12 ; 111.14 ; V.10 ; V.16 ; 

VI.14 ; VII.4 


Modification du statut 

1.1 ; 1.3 ; II .9 ; V.15 

Modifications de I’espace 

Coupure 

1.1 ; 1 .3 ; 1.5 ; 1.7 ;l.11 ; 1.15 ; 1.25 ; 

1.27, 1.29 ; 1.41 ; 1.42 ; 11.9; 111.12; 

111.14; 111.16; 

Augmentation du prix du terrain 

1.31 ; IV.54 ; IV.56 ; IV.58 ; IV.60 ; 

IX.1 ; 


Action de I’administration 

1.76 ; 111.26 ; 111.28 ; 111.30 ; 111.33 ; 

V.10 ; VI.2 ; VI.5 ;VI.10 ; 


Annexe 2 : Grille d’entretien 

1. Depuis quand etes-vous installe dans cette maison ? 

2. Quels sont vos rapports de tous les jours avec vos voisins ? 

2.1. Est-ce que vous saluez tous vos voisins quand vous les croisez dans la rue ? 

2.2. Discutez-vous avec vos voisins quand vous les croisez dans la rue ? 

2.3. En cas d’urgence appelleriez-vous vos voisins ? 

2.3.1. Lesquels ? 

2.4. Invitez ou etes-vous invite de temps en temps a manger chez vos voisins ? 

2.4.1. Et chez vos voisins occidentaux egalement ? 
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2.5. Avez-vous des activites de loisir avec vos voisins ? 

2.5.1. Avec tous vos voisins sans distinction ? 

3. Y a-t-il des ceremonies ou des fetes organisees dans votre derb ? 

3.1. Tous les habitants sont-ils invites ? 

3.2. Y a-t-il eu des changements dans ces dernieres annees ? 

3.3. Les memes questions a l’echelle du quartier. 

4. Y a-t-il une association de quartier (amicale) ? 

4.1. Vos voisins occidentaux en font-ils partie ? 

5. Voyez-vous des desavantages a l’installation d’Occidentaux dans votre quartier ou derb ? 

5.1. Avez-vous deja ete choque par le comportement ou l’habillement de vos voisins 
occidentaux ? 

5.2. Trouvez-vous que certaines modifications qui ont ete faites aux maisons de vos 
voisins occidentaux n’auraient pas du etre faites ? 

5.3. Avez-vous deja ete derange par le bruit fait par vos voisins ? 

5.3.1. Etes-vous alle vous plaindre ? 

6. Voyez-vous des avantages a l’installation d’Occidentaux dans votre quartier ou derb ? 

6.1. Savez-vous si l’un des habitants du quartier a obtenu un emploi grace aux habitants 
occidentaux nouvellement installes? 

6.2. Avez-vous rencontre des amis des habitants occidentaux du quartier ? 

6.3. Quelqu’un du quartier a-t-il re§u une aide en argent de la part des Occidentaux ? 

6.4. Les habitants occidentaux vous ont-ils deja donne un coup de main pour quelque 
chose ? 

6.5. Connaissez-vous mieux les coutumes occidentales depuis que vos nouveaux voisins 
se sont installes ? 

7. Comment trouvez-vous vos voisins occidentaux ? 

7.1. Vos voisins occidentaux sont-ils respectueux des traditions marocaines ? 

7.2. Vos voisins occidentaux sont-ils des gens solidaires ? 

7.3. Trouvez-vous que vos voisins occidentaux sont polis ? 

8. Quelle est votre profession ? 

9. Combien gagnez-vous par mois ? 
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ESPACE PUBLIC DE LA MEDINA : LA PLACE 

« JEMAA EL FNA » 


Sandra Bessmann et Mathias Rota 


1. Problematique 

Au cours de son histoire, le concept de gentrification s’est principalement attele a l’etude du 
logement. Pourtant, cette demiere decennie a vu l’elargissement du concept a d’autres 
processus d’elitisation comme, par exemple, des rehabilitations concemant des espaces publics 
et des commerces. Les espaces publics sont l’objet de notre recherche. Par espaces publics 
nous rejoignons ici la vision d’Isaac Joseph pour qui le concept est recent et signifie : 
«(...) espace vide generateur de tensions entre les elements du bad; espace de mediation, 
vecteur de vie sociale; espace dynamique des valeurs, symboles et signes de la vie urbaine 
(...) accessible n'importe quand (...) par n'importe qui, sans aucune discrimination, pour des 
activites qui ne sont pas necessairement explicitement determinees, a condition que celles-ci 
se conforment a un reglement d'uscige, etabli par Vautorite publique» (Joseph, 1995). 

Dans le processus de gentrification, les nouvelles categories sociales qui s’installent 
privilegient, en termes de qualite morphologique urbaine, des espaces publics de bonne 
qualite. La desserte en transports publics, 1’accessibility routiere, le sentiment de securite et la 
« proprete » de l’espace constituent, entre autres, des elements d’attractivite. Les pouvoirs 
publics, s’ils ont l’ambition d’attirer les populations plus aisees, doivent garantir la qualite de 
ces espaces. Le role de ces pouvoirs dans la gentrification est tres important et a ete aborde 
differemment selon le courant geographique dans lequel l’analyse s’inscrivait. Ce role a 
souvent ete aborde comme accelerateur du processus mais d’autres etudes montrent que dans 
certaines situations les pouvoirs publics n’agissent pas seulement en encourageant le processus 
mais essaient parfois de le ralentir pour maintenir une certaine diversity sociale. Deceler quelle 
place occupent les pouvoirs publics dans la gestion des espaces publics de la ville de 
Marrakech (place, rue, voirie, etc.) apparart important. Savoir si cette gestion fait l’objet d’une 
politique reflechie ou si elle est impossible du fait d’une presence d’acteurs aux interets trap 
divergeant sera la demarche initiale du travail. 

En ce qui concerne la transformation morphologique des espaces publics plusieurs types de 
modifications peuvent advenir. Dans 1’etude de la medina de Marrakech, un des changements 
de 1’espace bati nous interesse particulierement. II s’agit de la recuperation et de la valorisation 
de l’histoire locale, du passe (existant, magnifie ou reconstruit sous forme de pastiche) 
caracteristique d’un lieu, dans le cadre de la production d’un nouvel environnement construit, 
amenage dans le but de favoriser l’etablissement d’une population de niveau economique 
superieur. « II ne s’agit done pas de “museifier” le patrimoine ancien mais bien de le 
reutiliser dans la creation d’un nouvel espace pergu comme riche en significations (...)» (Van 
Criekingen, 1996 :209). Dans cette perspective, l’analyse des transformations des espaces 
publics de la medina de Marrakech, inscrite par l’Unesco sur la liste du patrimoine mondial de 
l’humanite en 1985 (Skounti, A., Tebbaa, O., 2003 : 28) peut s’averer interessante afin de 
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discerner si, dans la medina, ce que Phillips appelle « a downtown scene » (Phillips, 2004 : 9) 
est creee a dessein. 

Certaines etudes ont mis en lumiere d’autres aspects de la renovation des espaces publics 
comme par exemple le fait que les politiques de « renaissance » des espaces publics sont 
souvent accompagnees de la mise en place de mecanismes de contra le social de l’espace qui 
peuvent soit etre douce (forme architecturale (un espace urbain bien con§u encouragerait des 
comportements « civilises »), auto surveillance des residents et des usagers, etc.) soit plus 
marquee (videosurveillance, patrouilles de police ou securite privee). La securite de ce type 
d’espace etant un element d’attractivite des classes plus aisees, saisir les efforts realises dans 
cette optique peut s’averer digne d’interet. D’autres etudes ont egalement un interet pour les 
espaces publics. Par exemple, Sharon Zukin a etudie certaines mutations d’espaces publics 
dans la ville de New-York et a devoile que le style architectural employe ainsi que le choix 
d’un certain type de mobilier urbain participent a filtrer socialement les populations et a 
chasser les categories sociales qui auparavant les frequentaient. 22 Nous allons essayer de 
discerner si de tels processus existent dans la Medina de Marrakech. 


2. Question de recherche 

Comment la gentrification transforme-t-elle la morphologie et les usages de la place 
Jemaa el Fna ? 

Notre question de recherche entraine les objectifs et sous questions suivants: 

Le premier objectif de notre travail est de degager les effets morphologiques de la 
gentrification sur la place publique Jemaa el Fna de Marrakech. 

Quelles sont les transformations effectuees ces demieres annees ? 

Quelle est V organisation spatiale de la place en question? 

Quels sont les composants de la place et de son entourage immediat ? 

Quelles sont les origines de sa patrimonialisation ? 

Le deuxieme objectif de notre travail est de comprendre la logique de gestion de la place 
Jemaa el Fna. 

Qui gere la place Jemaa el Fna? Quelles sont les organes decisifs de la place Jemaa el 
Fna ? 

Dans quel interet et dans quel but la place est-elle geree ? Quelle est la relation entre 
gentrification, modernisation et patrimonialisation ? 

o Interet pour une urbanisation moderne ? Interet pour la protection du 
patrimoine ? 

Comment est-ce gere ? 

o Nettoyage, organisation spatiale, evenements, accessibilite. 

Le troisieme objectif de notre travail est de saisir les usages de la place. 


- Quels sont les usages actuels ? 


22 Inspire de: Rerat, P., Soderstrom, O., Besson, R. et Piguet E. (a paraitre dans Espaces et 
Societes) 2008 : Une gentrification emergente et diversifiee : le cas des villes suisses. 
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Quelles sont les changements d’ usages majeurs survenus durant la derniere decennie ? 

Comment s’installent les echoppes, charmeurs, musicien, etc. ? Quelles sont les 
fluctuations/changements/d’utilisation de la place au cours de la journee ? 

Quelle influence la patrimonialisation a eu sur les pratiques des usagers ? 


3. Methodologie 

3.1. Recolte des donnees 

Pour realiser nos objectifs nous avons eu recours a trois principaux types d’outils : entretiens, 
observations et parcours commentes. 

En partie introductive, nous presentons la place Jemaa el Fna de Marrakech dans son contexte 
historique. Nous avons realise cela a l’aide de lectures de textes ainsi qu’avec l’appui 
d’informations recoltees lors des entretiens et des parcours commentes effectues sur place. 

Des entretiens avec Mr. El Faiz et Mr. Abouyoub ainsi qu’un parcours commente avec Mr. 
Bennis ont ete nos principales sources afin saisir les transformations, renovations et 
reorganisations de la place. La mise en place d’une grille d’entretien nous a permis d’extraire 
les informations au sujet de ces transformations survenues sur la place Jemaa el Fna. Pour 
saisir les logiques de gestion nous nous sommes egalement base sur ces entretiens. 

Les observations de la place ont permis de repondre a la question des transformations 
morphologiques de celle-ci ainsi qu’a ses changements d’usage. Une description 
morphologique de la Place Jemaa el Fna signifiant pour nous, porter un interet au coeur de la 
place publique ainsi qu’a son entourage immediat. La recherche s’est faite a l’aide d’une grille 
d’observation et de photos afin de guider notre demarche. 

3.2. Transcription 

Afin de faciliter 1’analyse des donnees recoltees, nous avons choisi de calibrer les reponses de 
nos interlocuteurs avec nos objectifs. Nous avons alors mis en place un systeme de codage en 
couleur qui structure nos enregistrements une fois mis sur papier. 

La couleur jaune indique un lien avec notre premier objectif, les effets morphologiques de la 
gentrification, la couleur verte un lien avec la logique de gestion et la couleur bleue est en 
rapport avec notre troisieme objectif celui concernant les usages lies a la place. Les sous- 
questions de chaque objectif sont incluses dans ce code tricolore et ne sont pas marquees 
separement, etant donne leurs nombre consequent. 

Nos interlocuteurs ont choisi d’effectuer l’entretien sur une terrasse a proximite d’un 
carrefour. Pour cette raison la qualite de l’enregistrement n’est malheureusement pas 
excellente. Les quelques passages oil il nous etait impossible de dechiffrer le discours ont ete 
enleves, afin d’eviter de « deviner» et de falsifier nos donnees. Nous avons choisi une 
convention de transcription qui, detaillee en tete de la transcription, conserve l’oralite du 
dialogue et permet une amelioration de la lisibilite. 

3.3. Apports supplementaires 

Les rencontres de M. Bennis et M. Larrissa, organisees par les personnes en charge de 
l’organisation du terrain, nous ont ete d’une grande utilite. D’une part parce que ces rencontres 
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nous ont permis de comprendre, en partie du moins, les enjeux historiques de la Medina de 
Marrakech d’autre part parce qu’elles nous ont foumi des informations generates sur les 
transformations de plusieurs sites (le souk, la Mosquee, la place Jemaa el Fna, etc.). Ces 
rencontres nous ont permis non seulement de contextualiser notre sujet d’etude mais aussi de 
cemer d’autres enjeux et problematiques actuelles (role du tourisme, la population locale en 
face des transformations, etc.). 

3.4. Problemes rencontres 

Bien qu’ayant etabli le contact avec Monsieur Zine (ancien president de 1’association Jemaa el 
Fna) avant notre depart sur place et le fait qu’il ait accepte notre demande d’entretien, la 
rencontre n’a malheureusement pas pu avoir lieu. Monsieur Zine n’etait finalement pas present 
dans la semaine en question, mais il s’est montre tres cooperatif, en nous fournissant d’autres 
contacts sur place qui etaient impliques dans l’association Jemaa el Fna. Nous avons ainsi 
obtenu le numero de Madame Widad Tabaa, mais elle aussi, comme nous l’avons appris apres 
de multiples tentatives d’appels telephoniques, etait absente. Monsieur Zine nous a alors 
oriente vers une autre personne qui travaillait dans 1’association. Cette personne en question 
est Monsieur Mohammed Abouyoub avec qui nous avons finalement reussit a effectuer un 
entretien. 

La rencontre avec les responsables locaux s’est averee particulierement difficile, etant donne 
que la gestion de la place Jemaa el Fna est de la responsabilite d’un systeme administratif 
visiblement difficile d’acces. Apres plusieurs tentatives, nous avons du constater qu’il n’etait 
pas possible d’effectuer des entretiens avec un membre charge de la gestion de la medina de 
Marrakech. 

L’investissement en temps pour la recherche d’un contact a ete consequent: se rendre dans les 
batiments administratifs pour chercher le contact d’un responsable, y retourner un autre jour, 
apres la confirmation d’un rendez-vous constater 1’absence de la personne avec qui celui-ci 
etait fixe ou encore le refus de celle-ci de repondre a nos questions, etc. Tout ceci a 
metamorphose notre investissement en temps en une certaine perte de celui-ci, dans la mesure 
ou nous n’avons pas obtenu les reponses desirees a l’endroit ou nous les cherchions. 

La recherche d’information aupres des acteurs actifs directement sur la place (charmeurs, 
agents de la voirie, commer§ants, etc.) s’est averee difficile voire impossible. La barriere de la 
langue conjuguee a notre apparence de clients potentiels a rendu les rapports peu fructueux en 
termes d’informations obtenues. Une presence plus etendue dans le temps aurait peut-etre 
fournit de meilleurs resultats. Au final, nous nous somme done principalement appuye sur nos 
trois entretiens, nos observations et nos lectures. 


4. ANALYSE 

4.1. La place dans une perspective historique 

4.1.1. De Jemaa el Hna a Jemaa el Fna 

Les origines historiques de la place Jemaa el Fna sont quelque peu incertaines. Les textes 
historiques concemant la Medina de Marrakech y font reference des la fondation de la ville 
sans pour autant nommement la citer. II est neanmoins certain que son role a toujours ete celui 
d’une zone-tampon entre les 3 differentes zones de pouvoirs de la ville. Elle a subi en effet 
1’influence du pouvoir temporel, ou des le XTTeme siecle le prince de son palais de Ksar al- 
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Hajar tout proche pouvait manifester sa presence par l’execution des peines exemplaires 23 
ainsi que par des parades militaires au depart ou au retour des armees, du pouvoir spirituel, la 
place est dans 1’ombre immediate de la mosquee la plus importante de la ville appelee la 
Koutoubia, et enfin du « pouvoir economique » avec son role de porte d’entree des souks. 
Selon Monsieur Bennis : « La place Jemaa el Fna ressemble en quelque sorte a une pieuvre 
ou le corps serait la place et les tentacules les ruelles adjacentes» (Abdelghani Bennis, ancien 
architecte municipal). Ces « tentacules » aux limites floues sont comme des prolongements de 
la place, par exemple certains commer§ants ayant des activites sur celle-ci utilisent des 
entrepots se situant dans les ruelles entourant la place. Son influence s’etend done jusque dans 
les souks et les ruelles qui l’entourent. 

Le nom Jemaa el Fna n’apparait qu’au XVIIeme siecle ou des chroniques rapportent que le 
sultan de l’epoque (Ahmed El Mansour Dahbi) aurait eu le projet de construire une mosquee 
qu’il voulait nommer : Jemaa el Hna signiflant mosquee de la quietude. Celle-ci ne fut jamais 
terminee, ses fondations tomberent en ruine et par raillerie populaire le nom se transforma de 
mosquee de la quietude en mosquee de l’aneantissement (Jemaa el Fna). Cette explication 
demeure la plus plausible mais reste toutefois hypothetique (Skounti, A., Tebbaa, O., 2003 : 
30). Au fil du temps Finfluence des pouvoirs temporels et spirituels ayant quelque peu 
diminue, la place s’est done principalement developpee en tant que lieu d’echange, a l’image 
des habitants des montagnes de l’Atlas qui venaient vendre leurs produits a la ville, et en tant 
que lieu d’activites culturelles, a Fimage cette fois des conteurs celebres, des divers spectacles, 
des musiciens, etc. « II y avait de la musique de toute region, Marrakech etait la capitale d’un 
empire qui cdlait de I’Afrique centrale jusqu’en Tunisie et au Nord pratiquement jusqu’en 
Espagne » (Mohammed Abouyoub, membre de l’association Jemaa el Fna). 


4.1.2. Evolution geomorphologique 

Au fil du temps, la place s’est retrecie considerablement en raison de l’evolution urbaine. La 
place a l’epoque est immense et commence derriere les palmiers et les oliviers des jardins de 
la Koutoubia et s’etend jusqu’a la mosquee Ben Youssef. En 1921, pour freiner la pression du 
developpement urbain, le vizir Mohamed El Mokri propose pour la premiere fois le 
classement de la place Jemaa el Fna parmi les sites a sauvegarder. L’evolution ne s’estompe 
pourtant guere reduisant approximativement la place a ses actuelles dimensions. 

Le protectorat de la France sur le Maroc a egalement des repercussions sur l’amenagement de 
la place. Ainsi durant cette periode, la partie Ouest de la place est affublee de batiments a 
caractere administratif qui persistent encore aujourd’hui tels que la poste, la police et le siege 
administratif de l’arrondissement. La place a egalement la fonction de gare routiere des 
l’avenement du protectorat fran§ais en 1912 (Abdelghani Bennis, ancien architecte municipal). 

La derniere phase de developpement est directement liee au tourisme. A proximite immediate 
de la place un Club Mediterrane est construit dans les annees soixante, augmentant la presence 
touristique sur la place, des cafes-restaurants, panoramique pour certains, sont construits a 
l’emplacement de constructions vetustes ou sur des terrains vides autour de la place reduisant 


23 

«(...) les opposants a I’auguste autorite du sultan apparaissaientpendus a des crocs de 
boucherpour seri’ir d’exemples (...) se balangaient, sous les yeux d’une population effrayee et 
silencieuse, a la sinistre « balangoire des braves » (Goytisolo, 1997). 


117 



encore l’espace de celle-ci, et enfin dans les annees 90 de nouveaux amenagements viennent 
achever le processus, la place est goudronnee, pavee, on installe des poubelles, etc. 

L’inscription en 1985 de la medina de Marrakech, et done de la place Jemaa el Fna qui en fait 
partie integrante, sur la liste du patrimoine mondial de l’UNESCO et la proclamation en mai 
2001 de la place comme patrimoine oral et immateriel de l’Humanite ont eu un role de frein 
aux avancees urbanistiques comme nous allons le voir dans le chapitre suivant. 

4.2. Patrimonialisation de la place 

4.2.1. Le processus de patrimonialisation 

L’UNESCO donne la definition suivante du patrimoine culturel immateriel: 

« On entendpar “patrimoine culturel immateriel” les pratiques, representations, expressions, 
connaissances et savoir-faire - ciinsi que les instruments, objets, artefacts et espaces culturels 
qui leur sont associes - que les communautes, les groupes et, le cas echeant, les individus 
reconnaissent comme faisant partie de leur patrimoine culturel. » (Skounti, A., Tebbaa, O., 
2003 : 13). 

En juin 1997 une consultation internationale d’experts sur la protection des espaces culturels a 
ete preparee par la division du patrimoine culturel de l’UNESCO et la commission nationale 
marocaine pour l’UNESCO a rinitiative de Juan Goytisolo, un ecrivain espagnol vivant 
depuis vingt ans aux alentours de la place, et d’intellectuels marocains. A cette reunion un 
concept inedit d’anthropologie culturelle a ete defini celui de «patrimoine oral de 
l’humanite ». II a ete prone qu’une distinction internationale devait etre creee par l’UNESCO 
afin de mettre en valeur ce type de patrimoine. C’est ainsi qu’en novembre 1999, le Conseil 
executif decide de creer une distinction internationale qu’il intitule «Proclamation par 
l’UNESCO des chefs-d’oeuvre du patrimoine oral et immateriel de l’humanite». Cette 
distinction adoptee, l’UNESCO sollicite les Etats membres afin qu’ils soumettent des dossiers 
de candidature avant la date butoir du 31 decembre 2000. « De I’idee de I’oralite on est passe 
au patrimoine immateriel (...) le depart (...) le concept, c’est sauvegarcler toute la place (...). 
II n’y avait d’experience nulle part si vous voulez. II fallait inventer quelque chose. » 
(Mohammed Abouyoub, membre de l’association Jemaa el Fna). Etant donne l’importance de 
la Place Jemaa el Fna dans ce processus inedit engage par l’UNESCO, il etait tout a fait 
attendu qu’elle soit le premier espace culturel du Maroc a etre presente pour cette distinction, 
sans compter que le reglement n’autorisait qu’une seule candidature tous les deux ans par 
pays. 

L’espace culturel de la Place Jemaa el Fna est l’un des 19 espaces et formes d’expression 
culturels annonces chefs-d’oeuvre du patrimoine oral et immateriel de l’Humanite le 18 mai 
2001 . 

4.2.2. Modernisme contre « museification » 

La principale consequence de cette patrimonialisation, outre le fait qu’elle a certainement 
accru encore le nombre de visiteurs sur la place, est qu’elle a, selon certains de nos 
interlocuteurs, agi comme un frein a la modernisation de l’espace. Depuis 2001, la politique 
vise a renforcer les mesures de protection existantes. Cela se manifeste, par exemple dans 
1’interdiction de circuler pour les automobiles autour de la place, la renovation des fagades 
adjacentes ou l’homogeneisation des parapets des commerces et du mobilier urbain. Selon 
Monsieur Bennis le reproche que certains habitants de la ville font a cette politique c’est 
qu’elle a comme effet de « museifier » la place et par consequent d’amenuiser l’aspect 
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spontane de celle-ci. Autre reproche emis, l’absence d’adaptation aux contraintes de la 
modernisation. 

Monsieur Bennis, ancien architecte municipal, regrette par exemple qu’un projet de parking ait 
ete abandonne des l’annonce de l’inscription de la place a l’UNESCO. En effet il y a selon lui 
un desinteret progressif des Marrakchis a la Medina de leur ville. Pour lui le probleme vient du 
fait qu’il est impossible de se garer aux alentours de celle-ci mais qu’elle est pourtant un pole 
d’attraction important autant pour les habitants de la ville que pour les allogenes (restaurants, 
commerces, poste, banques, administration, etc.). « C’est pourquoi on pense depuis une 
vingtaine d’annees a construire un parking dans le coin » (Abdelghani Bennis, ancien 
architecte municipal). Le projet etait d’abord de creer un espace reserve a l’ouest de la place 
(dans la partie occupee par les sites administratifs) mais devant la resistance des Marrakchis au 
fait que Ton denature morphologiquement la place un autre projet, plus ambitieux encore, fut 
propose. II s’agissait de construire un parking souterrain sous la place avec l’entree sur l’axe 
de la Koutoubia (vers le Club Med) et une sortie au nord-est de la place. Au grand dam des 
promoteurs l’annonce de l’accession de la place au rang de patrimoine oral de l’humanite mit 
fin au projet. 

Afin de synthetiser, nous pouvons dire que cette section du travail repond, du moins en partie, 
a notre premier objectif qui affiche comme but la presentation des transformations physiques 
observees sur la place Jemaa el Fna. La partie introductive presente la place et ses environs 
dans une perspective historique et nous montre que la place s’est considerablement retrecie au 
fil du temps atteignant a travers differentes phases ses actuelles dimensions. Les modifications 
qui nous interessent particulierement ici sont celles qui sont liees au tourisme, correspondant a 
la derniere phase de developpement de la place (construction d’un Club Mediterrane, de cafes- 
restaurants, la place est goudronnee, pavee, installation de poubelles, etc.). II nous a semble 
important de nous interesser au processus de patrimonialisation de la place dans la mesure oil 
ce processus a lui aussi son importance dans l’aspect qu’elle arbore. II freine (du moins essaie) 
les avancees urbanistiques liees au tourisme et valorise le passe immateriel de la place. Le 
risque est de caricaturer celui-ci pour etablir une place centrale reve, ne correspondant plus a 
la realite du lieu, dans le but de seduire les populations d’un niveau economique superieur. 
Une protection inattentive, et cela peut sembler paradoxal, peut engendrer une forme de 
gentrification. Le prochain chapitre s’interesse a un des acteurs soucieux de proteger Jemaa el 
Fna. Notons encore que les cartes proposees en annexe permettent une meilleure 
representation de l’aspect general de la place ainsi qu’une meilleure comprehension des 
explications prodiguees anterieurement. 

4.2.3. L’association Jemaa el Fna 

Parmi ceux qui s’opposerent aux projets de modernisation, notamment au projet de parking 
mentionne precedemment, on discerne l’association Jemaa el Fna qui s’est fixe comme but la 
perennite de la place comme lieu privilegie d’expression de l’oralite. Nous avons ete dans 
1’impossibility de rencontrer Monsieur Zine, president de cette association, car ce dernier etait 
en vacances mais il nous a donne le moyen de contacter de Monsieur Abouyoub qui est 
membre de cette association et avec qui nous avons pu nous entretenir. Nous avons ete surpris 
d’apprendre des le debut de l’entretien que l’association Jemaa El Fna n’existe plus a l’heure 
actuelle. « La poursuite des actions necessity d'importantes ressources humaines. Nous 
n'avons pas pu continuer » Outre ces problemes de ressources, Mohammed Abouyoub 
souligne que le fait d’avoir eu une certaine influence sur les decisions concemant la place, 
d’avoir fait pericliter plusieurs projets, a finalement porte prejudice a l’association «(...) on 
est des emmerdeurs (...) on n’est pas forcemeat les bienvenus (...) on met plus de contraintes 
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que de solutions en realite done finalement nous ne sommes pas tres desirables » (Mohammed 
Abouyoub, membre de 1’association Jemaa el Fna). 

Pour Monsieur Abouyoub l’important en ce qui conceme cette place « c’est ce qu’il s’y passe 
pas sa structure. Au contraire le but serait de rester le plus neutre possible » (Mohammed 
Abouyoub, membre de l’association Jemaa el Fna). Pour lui le plus important concernant la 
place e’est l’usage qui en est fait, les aspects de developpement economique ne doivent pas 
venir deranger V aspect traditionnel de la place ce qui, pour les membres de F association, est 
justement sa force. Ce qui fait l’interet de cette place pour eux ce sont les acteurs qui la 
rendent vivante ; conteurs, musiciens, charmeurs de serpents, poetes, jongleurs, ecrivains 
publics, cartomanciennes, herboristes, etc. 

4.2.4. Vers une disparition de la culture orale ? 

Malheureusement pour Jemaa el Fna « II y a une vingtaine d’annee si vous voulez il y avait 
des conteurs de qualite deja, e’etait des connus, des vedettes si vous voulez, qui petit a petit 
(...) sont morts, maintenant il y en a de moins en moins » (Mohammed Abouyoub, membre 
Fassociation Jemaa el Fna). «(...) la mort a cause ses ravages habituels parmi les 
personnalites les plus celebres. Ce fut d’abord Bakchich le clown, avec son bonnet a queues 
de vache, dont le numero attirait quotidiennement (...) un cercle compact de badauds, adultes 
el enfants. Puis vint le tour de Mamadh, Vartiste de la bicyclette, capable de sauter du guidon 
sur la selle sans cesser de virevolter et tourbillonner dans son cercle magique d’equilibriste» 
(Goytisolo, 1997). 

La releve tarde a se montrer et le risque de glisser vers une place culturellement moins riche, 
ou les animations sont uniquement realisees a des fins commerciales, est redoute par de 
nombreux passionne de la place. « Il y a de la musique populaire mais ce genre de 
troubadours ce n’est plus des poetes » « C’est vrai que e’est une place ou il y a beaucoup 
d’argent, done faire comprendre aux gens que beaucoup d’argent e’est pas ga l’important 
e’est un reve » (Mohammed Abouyoub, membre de l’association Jemaa el Fna). « C’est tres 
difficile d’cigir sur l’heritage immateriel. Deja nous avons l’heritage materiel en lui-meme qui 
disparait (...) jardins historiques, (...) architecture, (...) riads (...)» (Ahmed el Faiz, 
economiste de formation travaillant sur les questions de reamenagements de Marrakech). 

Pour remedier a ce probleme 1’association Jemaa el Fna avait organise des concours annuels 
destine aux conteurs. Les meilleurs conteurs recevaient des prix allant de 1000 a 30 000 
dirhams et ceci dans le but de creer des vocations. Les effets de cette action furent limites. 

Un autre moyen imagine par 1’association etait d’envoyer les conteurs dans les ecoles, ils 
allaient sensibiliser les jeunes a la culture orale pour tenter, la aussi, de creer des vocations. 
Mais le terme de l’association a sonne le glas des programmes de preservation qu’elle avait 
imagine. « (...) ceux qui gerent la ville s’en foutent completement de t out e fag on. (...) ils ne 
font rien pour la preserver. Et c’est ga notre gros probleme » (Mohammed Abouyoub, 
membre de l’association Jemaa el Fna) 

4.2.5. Effet du tourisme 

Le premier travail de cette association avait ete de favoriser 1’accession de la place au rang de 
patrimoine oral de l’humanite mais malheureusement pour elle cela ne suffit pas a preserver la 
place contre les effets du tourisme. « La nature meme des commerces a change. Il y avait des 
commerces de vie ici, maintenant tous les commerces sont orientes vers le tourisme » 
(Mohammed Abouyoub, membre de 1’association Jemaa el Fna). Mais si la municipality tente 
de veiller au respect des lois de protection architecturale et urbaine de la place, il n’existe pas, 
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pour l’instant du moins, de moyen juridique concernant la protection du patrimoine immateriel 
ou les detenteurs du savoir-faire. L’avenir du patrimoine oral proprement dit passe par la 
preservation des acteurs de la place Jemaa El Fna. Mais leur absence de statut pose la question 
de la transmission et done egalement de grandes incertitudes quant au devenir de ce 
patrimoine. D’autant plus que d’apres nos interlocuteurs la jeunesse marocaine a de plus en 
plus tendance a meconnaitre ce patrimoine. 

La place reste le lieu par excellence du divertissement mais ce dernier apparait desormais sous 
une forme beaucoup moins recueillie, moins contemplative. On vient se divertir uniquement 
sans prendre le temps de s’asseoir et d’ecouter, l’auditeur butine de conteur en conteur sans 
pour autant s’interesser reellement a ce qui est raconte, pour nos interlocuteurs la tradition 
orale se noie dans le mercantilisme. L’expansion progressive des commerces a peu a peu 
couvert les espaces qui etaient destines aux spectacles. En synthese nous pouvons dire qu’au 
jour d’aujourd’hui, les restaurateurs, les herboristes sont plus nombreux que les conteurs 
contraints d’exercer leur art a la peripherie de la place. L’accroissement du tourisme a modifie 
les usages de la place. C’est essentiellement dans ce domaine que la gentrification a deploye 
ses effets. Les habitudes ont ete metamorphosees et, en quelque sorte, adaptees aux besoins 
des populations de niveau economique superieur venant, pour la plupart, de l’exterieur du 
pays. 

Le prochain chapitre decrit une journee-type de la place Jemaa el Fna, montre les differents 
visages qu’elle revet au fil des heures et ceci dans l’optique de devoiler les phenomenes decrits 
aux lignes precedentes ainsi que de saisir les logiques de gestion de la place. 

4.3. La Gestion et usages 

4.3.1. Une gestion a quelle fin ? 

Malgre les difficultes que nous avons eues a rencontrer les responsables de la gestion de la 
place (voir methodologie) il nous a ete neanmoins possible d’expliquer en partie les elements 
de base de l’organisation de celle-ci a l’aide notamment des informations recueillies lors des 
entretiens, des lectures a ce sujet et de nos propres observations. La place est geree par 
L administration communale qui a une annexe directement sur la place. Le fonctionnement 
administratif est d’une complexite telle (ou nous a ete montre et ainsi nous est apparu ainsi) 
que notre presence sur place ne nous a pas permis de bien le saisir mais encore une fois nos 
observations et nos entretiens nous ont permis de deceler les logiques qui le sous-tendent. 
Nous pouvons dire que le but de la gestion au niveau de la municipality a ete ces dernieres 
annees d’elargir et d’ameliorer l’offre commerciale de la place et de rendre celle-ci plus propre 
(Photo 1 et 2). 
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Photo 1 : Systeme de nettoyage (a) Photo 2 : Systeme de nettoyage (b) 

(Centre de la place : 08.30) 

En plus des agents de securite qui surveillent la place, differents vendeurs sur la place nous ont 
indiques qu’il y aurait un systeme de cameras de surveillance qui assurerait la securite de la 
place. Nous avons pose cette question a Monsieur Abouyoub qui nous a repondu tres 
clairement: « ga existe, ga existe ». 



Photo 3 : Securite (Sud de la place : 17.00) 


Notre entretien avec Monsieur Abouyoub nous a permis de comprendre les divergences 
d’interets entre les autorites locales et les personnes preoccupees par la sauvegarde du 
patrimoine : « On a entame un travail de nettoyage (...) pour remettre un peu un ordre. Tout 
ga a ete fait en collaboration avec des autorites locales (...) on ne peut pas dire qu’elles ont 
ete tres cooperatives mais a la fin elles le devenaient». 

Au niveau des transformations de Pemplacement des differents secteurs, Monsieur Abouyoub 
nous assure que « c’est libre, les gens viennent, il n ’y a pas quelqu ’un qui organise. », qu’ « il 
y a des stands parce qu’ils payent une taxe. C’est tout, c’est normal. » Et de conclure : 
« Personne ne gere si vous voulez». La gestion au niveau de la municipalite se limite alors a 
des questions de proprete, de securite et d’organisation des commerces (taxes des stands fixe, 
numerotations, etc.). 

Ce paragraphe repond partiellement a notre deuxieme objectif qui vise a presenter les 
logiques de gestions de la place. Au niveau morphologique, il semble que la municipalite, sans 
que pour autant des responsables puissent nous le confirmer, gere l’endroit dans le but 
d’accrortre sa proprete et sa securite afin d’attirer les voyageurs et de faciliter les deplacements 
sur la place. Pour ce qui est de la protection du patrimoine, concernant davantage les acteurs 
que les constructions, la municipalite ne semble pas mener une politique de gestion clair. 
Desireux d’eviter la redondance nous devons toutefois repeter que celle-ci semble plus mener 
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une politique de facilitation des offres commerciales que de se soucier veritablement des 
artistes residant sur la place. 

4.3.2. Une journee sur la place 

Ce chapitre est en lien avec notre troisieme objectif. II ambitionne de saisir les usages lies a 
Jemaa el Fna au cours d’une journee pour donner vie aux explications foumies au long du 
travail. 

Selon les activites observables la place peut etre, selon nous, decoupee en trois parties 
principales : premierement la partie Ouest (photo 4) ou se deroule la majeure partie des 
spectacles, deuxiemement la place centrale (Photo 5), ou le sol amenage en partie 
differemment accueil les stands de restauration et troisiemement la partie Est (photo 6) ou les 
stands de vendeurs de jus d’orange partagent l’espace avec des commer§ants. 



Photo 6: partie Est de la place 

Deux rangees de stands de vendeurs de jus d’orange delimitent la place centrale de ses cotes 
Est et Ouest. Ces stands sont fixes et sont des elements morphologiques elementaires de la 
place. 

Les trois parties sont reliees par un axe de circulation entramant un grand afflux de motos et 
pietons (les voitures sont limitees). Les abords de cet axe de transit sont utilises par les 
charmeurs de serpents et les femmes qui pratiquent le Henne. 

Comme nous l’avons vu, la place possede plusieurs « tentacules » qui la prolonge jusqu’aux 
souks, elle n’a pas de limites qui l’encerclent. Par contre, on peut decrire l’environnement 
immediat de la place. A part les trois batiments construits sous l’ere fran§aise (poste, police et 
administration) on trouve majoritairement des magasins, des boutiques ou des restaurants/cafe 
qui donnent sur la place. 
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Les acteurs principaux de la place sont les charmeurs de serpents, les dompteurs de singes, les 
musiciens, les danseurs, les femmes qui pratiquent le Henne, les vendeurs des stands fixes (de 
jus d’orange) et de stands mobiles (de restauration). 

La joumee est une echelle temporelle parfaite pour decrire le caractere dynamique de la place. 
Le matin, elle se reveille doucement et les vendeurs de jus d’orange ouvrent leurs stands. Ils 
sont accompagnes par les premieres femmes pratiquant le Henne ainsi que des passagers 
matinaux qui sont suivis des charmeurs de serpents. Ces trois groupes d’acteurs vont accroitre 
leur nombre au cours de la matinee et on peut dire que la place est dominee par les femmes qui 
pratiquent le Henne. Les trois groupes foumissent l’essentiel de l’activite de la place jusqu’au 
debut de l’apres midi ou les premiers musiciens et danseurs viennent s’installer. Ce sont les 
musiciens qui attirent le plus grand nombre de spectateurs, formant de grandes foules, le plus 
souvent dans la partie ouest de la place. 



Photo 7: Rassemblement de spectateurs autour de musiciens (15.00h) 

En fin d’apres midi le plus grand changement concemant la structure de la place a lieu. Au 
centre de la place, delimite par un dallage plus clair, l’installation de stands de restauration 
commence (16.00h). Un espace desert (15.45h) est transforme en un dedale de stands (20.00h) 
fortement frequente des la nuit tombee. 




Photo 8: Centre de la place : 15.45h 


Photo 9: Centre de la place : 17.00h 
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Photo 10: Centre de la place : 20.00h 

En parallele a Installation des stands, le nombre des femmes qui pratiquent le Henne 
diminue, elles sont remplacees soit par les stands dans la partie centrale de la place, soit par les 
artistes de la partie ouest de la place. 

A partir de 20.00h la frequentation de la place augmente et prend sa forme la plus dynamique 
jusque tard dans la nuit. 

Comme nous l’avons vu, plus l’heure avance plus la place se remplit, devient vivante et 
dynamique. Les stands de restauration sont demontes vers 01.30h-02.00h, les musiciens et 
artistes deja partis et la place retrouve son calme jusqu’au lendemain matin. 

Au niveau de 1’aspect des elements morphologiques de la place, on peut constater une volonte 
d’homogeneisation. « C’est la municipality qui a un peu organise ga, que torn les chariots se 
ressemblent» (Mohamed Abouyoub). 



Photo 11: Stand de vendeur de jus d’orange 

Manifestement l’homogeneisation des chariots et des stands devoile une des transformations 
morphologiques majeures de la place. De plus la place a ete pavee, asphaltee, on a installe des 
poubelles, des agents de la voirie nettoient a toutes heures, la circulation automobile est 
interdite, des agents de securite surveillent la place, etc. Comme on l’a vu precedemment ces 
amenagements, qui peuvent apparartre mercantilistes, ont reduit l’espace consacre aux 
conteurs, aux musiciens. Les activites de la place ont ete modifiees par le tourisme, les stands 
de restaurations prises par les touristes ont supplante progressivement les conteurs. 


5. Conclusion 

Bien que non-exhaustive, notre recherche, par le biais principalement de methodes 
qualitatives, nous a permis de repondre en partie a notre question de depart qui etait la 
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suivante : Comment la gentrification transforme-t-elle la morphologie et les usages de la 
place Jemaa el Fna ? 

L’aper§u historique a permis d’apprehender les elements qui ont mene a la situation actuelle. 
La place a pris ses dimensions presentes au fil du temps et c’est principalement l’avenement 
du tourisme de masse, encore accrut par 1’accession de celle-ci au rang de patrimoine oral et 
immateriel de l’Humanite, qui a en modifie la morphologie et les usages. Quelles 
transformations vont encore affecter Jemaa el Fna a Favenir ? 

Les deux differentes visions concemant les orientations a prendre au sujet de la place, la 
preserver au maximum ou au contraire considerer qu’elle doit s’adapter aux contraintes de la 
vie moderne, s’affrontent avec un avantage a la premiere pour 1’instant. Pour combien de 
temps encore ? 

La culture orale decline au fil du temps au profit de spectacles plus orientes vers le tourisme 
etranger au Maroc, ne parlant done pas la langue autochtone, au profit de commerces et stands 
de restauration. L’association qui tentait de sauvegarder cette culture ayant cesse d’exister ce 
mouvement ne peut etre freine que par une gestion municipale plus interventionniste. Nos 
observations montrent que 1’administration semble pour l’instant se contenter du strict 
minimum. Les joumees semblent bien organisees mais apparaissent uniquement l’etre a des 
fins mercantilistes. Les stands de restaurations sont-ils reellement la richesse de Jemaa el Fna ? 

« Dans cet espace encore preserve, on ne voit pas de ces idiots becotant leur telephone 
portatif L’eclat et Vincandescence du verbe prolongent miraculeusement son regne. Mens je 
tremble parfois en pensant combien elle est vulnerable, et je sens monter a mes levres cette 
question cjui resume toutes mes craintes : jusqu’a quand ? » (Goytisolo, 1997) 
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